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Α. Εισαγωγή – Οριοθέτηση της ιδιοκτησίας –  

    Προσδιορισµός αυτής 

Ο όρος ιδιοκτησία αποδίδει τη σχέση εξουσίας του ανθρώπου προς το πράγµα και είναι 

σχέση κατ’αρχήν πραγµατική.  Όταν, όµως, αναγνωρίζεται από το δίκαιο, η ιδιοκτησία 

καθίσταται έννοια νοµική και είναι δηµιούργηµα της έννοµης τάξης.  Στη γενική διάκριση 

µεταξύ «έχειν» (haben) και είναι (sein), η ιδιοκτησία ανάγεται στο έχειν.  Εποµένως,  

ιδιοκτησία αποτελεί πραγµατική εξουσία επί του πράγµατος, η οποία αναγνωρίζεται και 

διαµορφώνεται από το δίκαιο. 

Ο όρος ιδιοκτησία, κατά την ευρεία έννοιά της, ταυτίζεται µε τον όρο περιουσία και 

περιλαµβάνει περιουσιακά στοιχεία ενοχικής και εµπράγµατης φύσης.  Όµως, ο όρος 

ιδιοκτησία, κατά το Σύνταγµα, δεν ταυτίζεται µε την κυριότητα του ιδιωτικού δικαίου, αλλά ο 

συνταγµατικός νοµοθέτης προστατεύει µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα, ήτοι την κυριότητα, 

τις δουλείες και την εµπράγµατη ασφάλεια1. 

 

 2.  ∆ιακρίσεις – Κριτήρια 

Με κριτήριο το υποκείµενο, η ιδιοκτησία διακρίνεται σε ατοµική και συλλογική, η οποία 

επίσης εµφανίζεται µε διάφορες µορφές.  Με κριτήριο το προστατευτικό αντικείµενο 

διακρίνεται σε ιδιοκτησία κινητών, ακινήτων και σε πνευµατική ιδιοκτησία. 

 

1. Συνταγµατική ρύθµιση της ιδιοκτησίας.  Αντικειµενική και Υποκειµενική 

προστασία της. 

Η συνταγµατική ρύθµιση της ιδιοκτησίας είναι διπλής φύσης (αντικειµενική και 

υποκειµενική)2.  Αντικειµενικά προστατεύεται ως οικονοµικός θεσµός (θεσµός οικονοµικής 

οργάνωσης), ανεξάρτητα από συγκεκριµένα πρόσωπα ή πράγµατα.  Υποκειµενικά 

προστατεύεται ως ατοµικό δικαίωµα απόκτησης, απόλαυσης και διάθεσης, αποτελεί, δε, 

ειδικότερη µορφή της οικονοµικής ελευθερίας. 

Η ελευθερία της ιδιοκτησίας περιλαµβάνει ειδικότερα τρεις µερικότερες ελευθερίες: α) 

Την ελευθερία απόκτησης, β) την ελευθερία εκµετάλλευσης και γ) την ελευθερία διάθεσης. 

Η εξουσία επί του πράγµατος δεν προσδιορίζεται αποκλειστικά από τη βούληση του 

φορέα του ιδιοκτησιακού δικαιώµατος, αλλά από τον οικονοµικό προορισµό του 

δικαιώµατος.  Π.χ. η ιδιοκτησία ακινήτου δεν συνεπάγεται οπωσδήποτε δικαίωµα δόµησης. 

                                                 
1 ΣτΕ (Ολοµ) 4050/1976 
2 ∆αγτόγλου, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β’, σ. 898 
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Στο δικαίωµα απόκτησης ανήκουν τα µερικότερα δικαιώµατα διατήρησης, συντήρησης 

και µετατροπής της ιδιοκτησίας.  Στο δικαίωµα εκµετάλλευσης ανήκει το δικαίωµα χρήσης 

και κάρπωσης της ιδιοκτησίας.  Ο φορέας του δικαιώµατος είναι εκείνος που θα αποφασίσει 

αν, πότε και πώς θα κάνει χρήση της ιδιοκτησίας του.  Η εκµετάλλευση της ιδιοκτησίας 

προσδιορίζεται από τη φύση του πράγµατος, από τον κοινό νοµοθέτη, από τον φυσικό και 

κοινωνικό του προορισµό. 

Φορείς του δικαιώµατος ιδιοκτησίας είναι τα φυσικά πρόσωπα, όπως επίσης και τα νοµικά 

πρόσωπα ιδιωτικού, αλλά και δηµοσίου δικαίου.  Όσον αφορά τα νπδδ προστατεύεται όχι 

µόνο η ιδιωτική, αλλά και η δηµόσια περιουσία τους1. 

Η ιδιοκτησία, ως ατοµικό αµυντικό δικαίωµα έχει απόλυτη ενέργεια και στρέφεται erga 

omnes.  Στρέφεται κατ’αρχήν κατά του κράτους και των άλλων φορέων δηµόσιας εξουσίας.  

Παράλληλα στρέφεται και κατά των ιδιωτών κατά το άρθρο 25 παρ. 1 εδ. γ του Συντάγµατος. 

Κατά το άρθρο 17 παρ. 1 του Συντάγµατος, η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του 

κράτους.  Ο συντακτικός νοµοθέτης ρητά αναφέρεται στις προστατευτικές υποχρεώσεις του 

κράτους έναντι της ιδιοκτησίας.  Το κράτος οφείλει όχι µόνο να σέβεται, αλλά και να 

προστατεύει την ιδιοκτησία.  Οφείλει, κυρίως, να λαµβάνει τα απαραίτητα νοµοθετικά µέτρα 

για την προστασία της ιδιοκτησίας από επιθετικές και ζηµιογόνες ενέργειες ιδιωτών.  Η 

κρατική εξουσία οφείλει να προστατεύει την ιδιοκτησία και µε θετικές ενέργειες.  Είναι, κατά 

συνέπεια, υποχρεωµένη να λαµβάνει τα απαραίτητα διοικητικά, αστυνοµικά µέτρα.  Η 

προστατευτική επέµβαση της ∆ιοίκησης συνιστά συνταγµατική της υποχρέωση.  Η 

παράλειψη επέµβασης της αστυνοµίας είναι παράνοµη και το δηµόσιο ευθύνεται σε 

αποζηµίωση, σύµφωνα µε τις ρυθµίσεις των άρθρων 105-106 ΕισΝΑΚ.  Ευθύνη δεν 

θεµελιώνεται µόνον όταν η αστυνοµική αρχή προέβη στις αντικειµενικά δυνατές ενέργειες 

προκειµένου να προστατεύσει την περιουσία των πολιτών και τα γεγονότα, που 

µεσολάβησαν, υπερέβαιναν τις δυνατότητες της αστυνοµικής δύναµης. 

Η ιδιοκτησία ως διασφαλιστικό δικαίωµα θεωρείται προέκταση της προσωπικότητας, ως 

αποτέλεσµα της ιδιωτικής δραστηριοποίησης.  Ο Hegel την κατατάσσει στην εξωτερική 

σφαίρα της προσωπικής ελευθερίας1. 

Όπως έχει νοµολογήσει το Γερµανικό Οµοσπονδιακό Συνταγµατικό ∆ικαστήριο, 

αποστολή της ιδιοκτησίας στο σύστηµα των ατοµικών δικαιωµάτων είναι να διασφαλίσει 

στον φορέα του ατοµικού δικαιώµατος µία περιοχή ελεύθερη στο χώρο των περιουσιακών 

δικαιωµάτων και να καταστήσει έτσι δυνατή τη διαµόρφωση της ζωής του µε δική του 

ευθύνη.  Η προστασία της ιδιοκτησίας συµπληρώνει την ελευθερία δράσης και διαµόρφωσης, 

                                                 
1 Αντιθ. ∆αγτόγλου, Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β’, σ. 904 
1 G. Hegel, Grundinien der Philosophie des Rechts, 1832-1845, παρ. 41, επανέκδ. 1986, 102 
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διότι αναγνωρίζει στον ιδιώτη την υπόσταση περιουσιακών αγαθών, ιδιαίτερα εκείνων που 

απέκτησε µε δική του εργασία2. 

Ο φορέας της ιδιοκτησιακής εξουσίας οφείλει να σέβεται το Σύνταγµα, τα δικαιώµατα των 

άλλων και τα χρηστά ήθη.  Η κατάχρηση δικαιώµατος απαγορεύεται µε τη ρύθµιση του 

άρθρου 25 του Συντάγµατος. 

Το Σύνταγµα κατοχυρώνει το θεσµό, επιτρέπει, όµως, τον καθορισµό του περιεχοµένου 

του από τον κοινό νοµοθέτη.  Πρόκειται για µια συνταγµατική ιδιαιτερότητα της ιδιοκτησίας.  

Εµφανίζει, δηλαδή, σε σύγκριση µε τα άλλα συνταγµατικά δικαιώµατα η ιδιοκτησία µια 

διευρυµένη ελαστικότητα του περιεχοµένου της.  Στην περίπτωση των άλλων συνταγµατικών 

δικαιωµάτων το Σύνταγµα κατοχυρώνει το ευρύτερο και έρχεται ο κοινός νοµοθέτης να 

επιβάλει περιορισµούς.  Στην περίπτωση της ιδιοκτησίας φαίνεται να συµβαίνει ακριβώς το 

αντίθετο.  ∆ηλαδή, ο συντακτικός νοµοθέτης κατοχυρώνει ένα ελάχιστο, το οποίο µπορεί να 

προσδιορίζει προς τα πάνω ο κοινός νοµοθέτης.  Πρόκειται για µια αναστροφή της σχέσης1. 

Κατά τη νοµολογία του ΣτΕ επιτρέπεται η µεταβολή του προορισµού της ιδιοκτησίας 

εφόσον συνάγεται από το Σύνταγµα ή συντελείται µε νόµιµα κριτήρια, π.χ. χωροταξικά.  

Επιτρέπεται, επίσης, η επιβολή περιορισµών στην εξουσία, που απορρέει από τον προορισµό 

της ιδιοκτησίας, πάντοτε, όµως, υπό την προϋπόθεση ότι οι περιορισµοί είναι συναφείς µε 

τον προορισµό της ιδιοκτησίας και οπωσδήποτε δεν εξαφανίζουν ούτε καθιστούν αδρανή την 

ιδιοκτησία σε σχέση µε τον οικονοµικό της προορισµό2. 

 

 

Β. Ιστορική Επισκόπηση του Θεσµού της Ιδιοκτησίας 

Η ιδιοκτησία, πριν από τη διαµόρφωσή της σε βασικό νοµικό θεσµό, εµφανίστηκε ως 

πραγµατικό γεγονός στις πρώτες ανθρώπινες κοινωνίες και συγκεκριµένα ως φυσική εξουσία 

επί του πράγµατος, ως κατοχή και ιδιόχρησή του. 

Η εξέλιξη της ζωής του ανθρώπου και κυρίως η χρησιµοποίηση της φωτιάς, των πρώτων 

εργαλείων από πέτρα, του τόξου, η κατασκευή των πρώτων κατοικιών, στη συνέχεια η 

ανακάλυψη της αγγειοπλαστικής, η εξηµέρωση των ζώων και ακόµη αργότερα η ανακάλυψη 

των µετάλλων και η κατασκευή από αυτά εργαλείων και όπλων, που ήταν αποτέλεσµα 

διανοητικής εξέλιξης και εµπειρίας του ανθρώπινου γένους, αποδεικνύουν την ανάπτυξη και 

εξασφάλιση αυτών, που απαιτούνται, για τη συντήρηση και διαβίωσή του, δηλαδή ανάπτυξη 

                                                 
2 BvefGE 51, 193, 218 της 22.5.1979 
1 ∆ηµητρακόπουλος Ανδρέας, Συνταγµατικά ∆ικαιώµατα, Ειδικό Μέρος, Ια’, 2005, σ. 343-347 
2 ΣτΕ 4575/1998, Αρµ. 1999, σ. 577 
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της παραγωγικής του δραστηριότητας, που εµφανίζει µε την πάροδο του χρόνου εντονότερη 

τη σχέση ιδιοποίησης του ανθρώπου µε τα αντικείµενα που παράγει3. 

Η ανάπτυξη της παραγωγικής ικανότητας του ανθρώπου έχει ως συνέπεια και τη 

διαφοροποίηση των µορφών των κοινωνικών του σχέσεων.  Από την άγρια κατάσταση, ο 

άνθρωπος εισέρχεται διαδοχικά σε άλλες µορφές κοινωνικής διαβίωσης (γένη «gens», φυλές, 

κ.λπ.). 

Η ανάπτυξη της παραγωγής και η εξασφάλιση περισσοτέρων αγαθών από αυτά, τα οποία 

απαιτούνταν για την καθηµερινή διαβίωση των ανθρώπων, γεννά τον πλούτο, εµφανίζει 

µεγαλύτερο το ενδιαφέρον του ανθρώπου για τα αγαθά και εντονότερη τη σχέση ιδιοποίησής 

τους.  Τη σχέση αυτή της ιδιοποίησης των αγαθών στα πρώτα στάδια της ανθρώπινης 

κοινωνικής ζωής (οικογένεια, γένος, φατρία, φυλή), πρέπει να τη φανταστούµε ως «κοινή 

ιδιοκτησία», ως «κοινοκτηµοσύνη» της οικογένειας, του γένους ή της φυλής.  Αυτή 

παραχώρησε στη συνέχεια τη θέση της στην «ατοµική ιδιοκτησία», θεσµό των πιο 

προηγµένων κοινωνικών µορφών, που αποτελεί την έκφραση της τελειοποίησης των 

τεχνικών µέσων παραγωγικής δραστηριότητας του ανθρώπου, µε αποτέλεσµα την ακόµη 

περισσότερο αυξηµένη παραγωγή αγαθών και πλούτου1. 

Τα αγαθά της ανθρώπινης δραστηριότητας µε την πάροδο του χρόνου αυξάνονται ως 

αποτέλεσµα της βαθµιαίας ανάπτυξης των πνευµατικών ικανοτήτων και εµπειριών του 

ανθρώπου.  Ο πλούτος αποτελεί κοινωνική δύναµη.  Συγχρόνως, όµως, γίνεται αιτία 

διενέξεων και πολέµων µεταξύ φυλών, ενισχύει την εξάπλωση της ληστείας, που βαθµιαία 

εξελίσσεται σε κοινωνική µάστιγα, συντείνει στον πολλαπλασιασµό των αδικηµάτων κατά 

της ιδιοκτησίας και της περιουσίας, οδηγεί στην εµφάνιση της δουλείας, µε την οποία ο 

άνθρωπος µπορεί να παράγει περισσότερα από τα απαιτούµενα για τη διαβίωσή του. 

Στην ιστορική διαδροµή, η σχέση των ανθρώπων µε τα µέσα της παραγωγής των αγαθών, 

που αποτελούν αντικείµενο της ιδιοκτησίας, είναι καθοριστική για τις ανθρώπινες σχέσεις, 

που διαµορφώνουν τις κοινωνικές µορφές-συστήµατα.   

Η δικαιοσύνη, εκτός από την αρχέγονη µορφή της, την εκδίκηση του «οδόντα αντί 

οδόντος και οφθαλµόν αντί οφθαλµού» του Rex Talionis κατά τους Ρωµαίους, εµφανίσθηκε 

στην ανθρώπινη κοινωνία µαζί µε την εγκατάσταση της ιδιοκτησίας. 

                                                 
3  Β. Φίλια, Κοινωνικά συστήµατα (1977), κεφ. 1, Ο ασιατικός τρόπος παραγωγής και οι 
νοµάδες.  Ο άνθρωπος κατά τον ορισµό του Φραγκλίνου είναι «ζώο που κατασκευάζει 
εργαλεία» 
 
1 P. Lafargue, Η εξέλιξη της ιδιοκτησίας (µετ. Ν. ∆ροσόπουλου), Εκδ. Γ. Βασιλείου (1923) σ. 
45 
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Ο Locke λέγει «όπου δεν υφίσταται ιδιοκτησία (ατοµική), δεν υφίσταται και αδίκηµα».  

Είναι το αξίωµα αυτό ίσης αξίας µε τα αξιώµατα του Ευκλείδη.  ∆ιότι, όπως αναγνωρίζεται 

σε όλους ως δικαίωµα η ατοµική ιδιοκτησία, θεωρείται κατά λογική συνέπεια ως προσωπικό 

αδίκηµα η οποιαδήποτε προσβολή και παραβίασή της (Locke… Μελέτη για την ανθρώπινη 

αντίληψη). 

Σε προχωρηµένο στάδιο κοινωνικής συµβίωσης, το οποίο ανταποκρίνεται σε στάδιο 

σχετικά αυξηµένης παραγωγής ως επακόλουθο του κοινωνικού καταµερισµού της εργασίας, 

δηλαδή στο στάδιο της εµφάνισης του αγαθού που παράγεται για ανταλλαγή (εµπόρευµα) και 

του χρήµατος ως µέτρου αξίας και µέτρου ανταλλαγής του, εµφανίζεται και ο θεσµός του 

Κράτους και η έννοµη τάξη, που απορρέει από αυτό.  Μεταξύ των πρώτων καθηκόντων του 

Κράτους ήταν η αναγνώριση και η εξασφάλιση της ιδιοκτησίας ως δικαίωµα, είτε αυτή ανήκε 

σε ορισµένες τάξεις είτε σε άτοµα. 

Η ιδιοκτησία, από την εµφάνιση του Κράτους, αποτελεί βασικό νοµικό θεσµό, που έλκει 

την ύπαρξη και το περιεχόµενό του από την πολιτειακή βούληση, η οποία και µπορεί κάθε 

φορά να µεταβάλει το περιεχόµενό της ή και να την κρατικοποιήσει ή να την 

κοινωνικοποιήσει1. 

Ο θεσµός της ιδιοκτησίας, δηλαδή το δικαίωµα που αναγνωρίζεται από την έννοµη τάξη 

πάνω στα κινητά και στα ακίνητα πράγµατα και η παρεπόµενη από αυτή επιθυµία του 

ανθρώπου για έλεγχο του πλούτου, της γης, των παραγωγικών µέσων και πηγών κ.λπ., 

αποτέλεσε και αποτελεί ισχυρό κίνητρο για µεγαλύτερη αύξηση της δύναµης που απορρέει 

από τον πλούτο και από τον έλεγχο των µέσων παραγωγής.  Συγχρόνως, όµως, αποτελεί και 

αιτία διενέξεων µεταξύ ατόµων και σκληρών αγώνων µεταξύ κοινωνικών τάξεων και 

κρατών.  Κατά κανόνα, οι επαναστάσεις είχαν και έχουν ως αιτία τις νοµικο-κοινωνικές 

σχέσεις, που απορρέουν από το θεσµό της ιδιοκτησίας και αποτελούν σε µικρότερο ή 

µεγαλύτερο βαθµό επέµβαση και προσπάθεια αλλοίωσής της. 

Ο Σόλων επιρρίπτει την αιτία του κακού στους πλούσιους «και όλως αεί την αιτία της 

στάσεως ανάπτει τοις πλουσίοις», γι’αυτό και µε τη νοµοθεσία του, που αποκλήθηκε 

«σεισάχθεια», απάλλαξε το λαό από τα χρέη του και κατάργησε το δανεισµό µε σωµατική 

εγγύηση1.  Με τον ίδιο τρόπο, κατάργησε τα χρεωστικά συµβόλαια, µε τα οποία 

                                                 
1 Montesquieu, «L’esprit des lois», ΧΧVI, A. Σβώλου, «Η αναγκαστικη απαλλοτρίωσις προς 
αποκατάστασιν ακτηµόντων», στο Νοµικαί Μελέται (1958) τοµ. Β, σελ. 134 
1 Αριστοτέλη, Αθηναίων Πολιτεία V, VI «κωλύσας δανείζεις επί τοις σώµασιν και νόµους έθηκε 
και  χρεών αποκοπάς εποίησε…» 
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ενεχειραζόταν ο οφειλέτης και καταντούσε σε περίπτωση υπερηµερίας ο ίδιος και τα παιδιά 

του ιδιοκτησία του δανειστή, καθόρισε ανώτατο όριο γαιοκτησίας, κ.λπ.2 

Πολλές φορές, µάλιστα, η άσκηση των πολιτικών δικαιωµάτων ήταν συνάρτηση της 

περιουσιακής τους κατάστασης.  Κατά τους νόµους του ∆ράκοντα, οι εννέα άρχοντες και ο 

ταµίας εκλέγονταν από εκείνους που είχαν περιουσία τουλάχιστον δέκα µνων, ενώ οι 

στρατηγοί και οι ύπαρχοι τουλάχιστον εκατό µνων3 

Ο Σόλων διέκρινε τους πολίτες σε τέσσερεις τάξεις, ανάλογα µε τη γη που κατείχαν και το 

εισόδηµά τους.  Αντίστοιχη ήταν και η ανάθεση των αξιωµάτων.  Η τέταρτη τάξη είχε τη 

µικρότερη γαιοκτησία ή δεν είχε καθόλου.  Από τα πολιτικά δικαιώµατα είχε µόνο το 

δικαίωµα να παρευρίσκεται, να µιλά και να ψηφίζει στην Εκκλησία του ∆ήµου και στα 

δικαστήρια, δεν µετείχε, όµως, στα αξιώµατα4 

Κατά την Αθηναϊκή ∆ηµοκρατία του Ε’ αιώνα, όλα τα αξιώµατα ήταν προσιτά σε όλους 

τους πολίτες, χωρίς όµως, να µας διαφεύγει η ύπαρξη των δούλων, οι οποίοι δεν είχαν κανένα 

δικαίωµα και αποτελούσαν αντικείµενο ελεύθερης συναλλαγής των ιδιοκτητών τους, καθώς 

θεωρούνταν πράγµα (res) ή εργαλεία µε φωνή (instrumentum vocale).  Το ίδιο, άλλωστε, 

συνέβαινε και τα Ρωµαϊκά χρόνια. 

Αναµφισβήτητα, όµως, ακόµη και µέχρι τις µέρες µας, η περιουσία που δεν αποτελεί παρά 

την έκφραση της ποικιλόµορφης ιδιοκτησίας, κινητών, ακινήτων, χρηµάτων, µετοχών, κ.λπ., 

αποτελεί σύγχρονη και κοινωνικοπολιτική δύναµη1. 

Την ύπαρξη ιδιοκτησίας θεωρεί ο Πλάτων ως αιτία της αταξίας και της κοινωνικής 

αναταραχής στην πόλη και προτείνει την κατάργησή της2. 

Ο Θαλής ο Μιλήσιος, ένας από τους επτά σοφούς της αρχαιότητας, που θεωρείται και ο 

γενάρχης της Αρχαίας Ελληνικής φιλοσοφίας, υποστηρίζοντας τη σχετική οικονοµική 

ισότητα στις τάξεις των πολιτών, ορίζει ως «κρατίστη είναι δηµοκρατίαν την µήτε πλουσίους 

άγαν, µήτε πένητας έχουσαν πολίτας»3. 

                                                 
2 Αριστοτέλη, ό.π. ΙΙ. «Η δε πάσα γη δι’ολίγων ην και ει µη τας µισθώσεις αποδιδοίεν, 
αγώγιµοι και αυτοί και οι παίδες εγίγνοντο και οι δανεισµοί πάσιν επί τοις σώµασιν ήσαν µέχρι 
Σόλωνος, ούτος δε πρώτος εγένετο του δήµου προστάτης» 
3 Αριστοτέλη, Αθηναίων Πολιτεία IV 
4 Αριστοτέλης, ό.π., VII. «Το δε θητικόν τελούσιν εκκλησίας και δικαστηρίων µετέδωκε µόνον» 
… «τους δ’άλλους θητικόν ουδεµιάς µετέχοντος αρχής» 
1 Ο Ι. Γκαλµπραίηθ, Το χρήµα, σελ. 111, αναφέρει ότι ο Θορσταίν Βέµπλερ (1889) δέχεται την 
ιδιοκτησία ως την πιο εύκολα αναγνωρισµένη ένδειξη µιας αξιόλογης επιτυχίας.  Γίνεται η 
τυπική βάση υπόληψης 
2 Νόµοι V, Πολιτεία Ε’ (παρ. 46, 2),  βλ. και Πλάτωνα, Νόµοι Ε. 739, 740, «Σωστικόν της 
πόλεως το µη διακρίνειν το εµόν και το σον». 
3 Θ. Παπαδόπουλου, Η ιδεολογία της φιλοσοφίας της δηµοκρατίας της Αρχαίας Ελλάδας 
(1978), σε υποσηµ. σελ. 95) 
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Η βάση πάνω στην οποία ερείδεται το κοινωνικό οικοδόµηµα του Πλάτωνα, είναι το 

αξίωµα «ου το ίδιον αλλά το κοινόν ανάγκη µέλει»4.  Υποστηρίζει ο Πλάτων την απόλυτη 

κοινοκτηµοσύνη των αγαθών για τους ελεύθερους πολίτες της τάξης των φυλάκων και των 

αρχόντων1 και προχωρώντας µάλιστα περισσότερο, υποστηρίζει ακόµη και την 

κοινοκτηµοσύνη των γυναικών και των παιδών5. 

Ο Αριστοτέλης υποστηρίζει ότι «δεν ίσας είναι τας κτήσεις των πολιτών»6.  

Αναγνωρίζοντας µάλιστα την κοινωνικότητα της ιδιοκτησίας, υποστηρίζει πως δεν πρέπει να 

είναι κοινές οι κτήσεις, αλλά οι ιδιοκτήτες ως µέλη της κοινωνίας να κάνουν χρήση της 

ιδιοκτησίας τους για το «κοινό συµφέρον».  Το απόλυτο της ιδιοκτησίας δέχεται πιέσεις από 

κοινωνικά αίτια.  «Φανερόν τοίνυν ότι βέλτιον είναι µεν ιδίας τας κτήσεις, τη δε χρήσει 

ποιείν κοινάς» λέγει ο Αριστοτέλης7. 

Η ιδιοκτησία, στις πρώτες περιόδους της εµφάνισης του Κράτους, θεωρούνταν ότι είχε 

θρησκευτική προέλευση, ότι ήταν πράγµα θείο και ιερό και στους Aρχαίους Έλληνες τελούσε 

κάτω από την προστασία του Ορίου ∆ία1. 

Στο Ρωµαϊκό ∆ίκαιο, η καταγωγή της ιδιοκτησίας εξετάζεται µε θεοκρατική αντίληψη.  

Ως απόλυτο δικαίωµα, που διακρίνεται για την ατοµικιστική και εγωιστική φύση (jus 

absurdum), παρέχει την εξουσία χρήσης και κατάχρησης (jus utendi et abutendi).  Για την 

κάµψη του απόλυτού της αναγνωρίζονται µόνο ορισµένοι περιορισµοί αστικού δικαίου κατά 

την άσκησή της (περιορισµοί κυριότητας). 

Ο Χριστιανισµός, µε τα ηθικά παραγγέλµατά του για αλληλεγγύη και φιλαλληλία, 

αποτελεί, ως θρησκεία, άρνηση της σκληρότητας της ατοµικιστικής αντίληψης για την 

ιδιοκτησία.  ∆εν µπορεί, όµως, να επηρεάσει την κρατική θέση για το θεσµό της ιδιοκτησίας.  

Αντίθετα, ως οργανωµένη Εκκλησία, βρέθηκε πολλές φορές αδιάφορη ή και πολέµια σε κάθε 

κίνηση, που έτεινε σε αλλαγή του νοµικού πλαισίου της ιδιοκτησίας ακόµη και τον τελευταίο 

αιώνα. 

Ο θεσµός της ιδιοκτησίας είχε σε όλες τις εποχές και τους θεωρητικούς του αντιπάλους,   

Ο Proudhon, που εκπροσωπεί τον επιστηµονικό αναρχισµό, διακήρυσσε το υπερβολικό, 

εφόσον τίθεται αδιάκριτα ως αξίωµα, ότι «η ιδιοκτησία είναι κλοπή».  Ο Lafargue αναφέρει 

ότι ένστικτο της κλοπής υπήρξε πάντα συνυφασµένο µε το κεφάλαιο2. 

                                                 
4 Νόµοι Θ. 875 Α 
5Πλάτωνα, Πολιτεία 464 Β, 657 C  
6 Αριστοτέλης, Πολιτικά Β, VI 7, 1266a 
7 Πολιτικά Β, 5, 1263a 
1 Πλάτωνα, Νόµοι VIIID 842 
2 P. Lafargue, Η εξέλιξη της ιδιοκτησίας (µετ. Ν. ∆ροσόπουλου), Εκδ. Γ. Βασιλείου (1923) σελ. 
112. Ο Γιρονδίνος J.P. Brissol, Recherches Philosophiques sur la propriété et le vol (1780) 
υποστηρίζει ότι «η ιδιοκτησία είναι αληθινό έγκληµα κατά της φύσης», ότι «η αστική ιδιοκτησία 



 10

Η Γαλλική Επανάσταση του 1789, που εκπροσωπούσε την αστική τάξη, επειδή 

κυριαρχούνταν από φιλελεύθερες αντιλήψεις και επηρεαζόταν από τις απόψεις των 

διαφωτιστών και του µεγάλου της φιλοσόφου Jean J. Rousseau, τις διδασκαλίες του οποίου 

ασπάστηκε (contrat social), ανέτρεψε τις αντιλήψεις του τιµαριωτικού µεσαίωνα σε όλες τις 

εµφανίσεις της κοινωνικής ζωής. 

Η ιδιοκτησία είναι ιερή και απαραβίαστη (La propriété est sacrée et inviolable)» 

διακήρυσσε η ∆ιακήρυξη (Declaration) των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου και του Πολίτη 

(άρθρα 1, 2 και 17).  Τα ίδια επαναλαµβάνουν και τα Συντάγµατα του 1791, 1793 και τα 

ψηφίσµατα της 21.9.179 και της 18.3.1793 της Convention (Συµβατικής Συνέλευσης).  Είναι, 

µάλιστα, αξιοπρόσεκτο ότι η Convention της 18.3.1793 ψήφισε το παράδοξο για τις 

αντιλήψεις της εποχής και τη ριζοσπαστικότητα της Γαλλικής Επανάστασης ψήφισµα, κατά 

το οποίο καταδικαζόταν σε θάνατο όποιος θα πρότεινε αγροτικό νόµο που θα έτεινε σε 

ανατροπή της ιδιοκτησίας της γης και διανοµή της στους πένητες. 

Η Γαλλική Επανάσταση αντλεί το θεωρητικό της υπόβαθρο για την ιδιοκτησία από τη 

σχολή του φυσικού δικαίου.  Σύµφωνα µε αυτή, η ιδιοκτησία θεωρείται «φυσικό» δικαίωµα, 

όπως αυτό της «ζωής» και της «ελευθερίας», γι’αυτό και «αιώνιο» και «έµφυτο», το οποίο 

είναι ανώτερο από το Κράτος και το θετό δίκαιο, που πηγάζει από αυτό και προς το οποίο 

επιβάλλει το σεβασµό του (Locke).  Παρόλο που ο Jean J. Rousseau, ο φιλοσοφικός 

πρόδροµος της Γαλλικής Επανάστασης, διακήρυσσε τις αρχές της κοινοκτηµοσύνης, οι 

αντιλήψεις του δεν ενσωµατώθηκαν στις διακηρύξεις της Γαλλικής Επανάστασης. 

Το πνεύµα µάλιστα της Γαλλικής Επανάστασης ενστερνίστηκαν η ∆ιακήρυξη της 

Βιρτζίνια του 1776, ο Ναπολεόντειος Αστικός Κώδικας1 και οι περισσότερες νοµοθεσίες του 

περασµένου αιώνα. 

Ο µεγάλος Ρώσος µυθιστοριογράφος και µεγάλος γαιοκτήµονας Λέων Τολστόι γράφει 

στο βιβλίο του «Τι πρέπει να κάνουµε;»: «Ο άξονας του κακού είναι η ιδιοκτησία» … «Η 

ιδιοκτησία είναι απλά το µέσον να απολαµβάνουµε την εργασία των άλλων»2. 

Στη χώρα µας, τον απόλυτο, εγωιστικό και αντικοινωνικό χαρακτήρα της ιδιοκτησίας 

αποδίδει κατά τον περασµένο αιώνα ο Ν. Ι. Σαρίπολος, λέγοντας ότι «το εµόν και το σον 

εισίν εκ των κατά φύσιν» και ότι η ιδιοκτησία είναι τόσο αρχαία, όσο και η συναναστροφή 

των ανθρώπων και ιερά, όσο και η δικαιοσύνη και ότι «της ιδιοκτησίας ούσης το από των 

ενεργειών της ελευθερίας πόρισµα, έπεται ότι, εάν το προς εκείνην δικαίωµα παραγνωρισθή, 

                                                                                                                                            
δεν είναι παρά εθνική υπεξαίρεση» και «οι πλούσιοι είναι κλέφτες». Βλ. Μάριο Πλωρίτη 
«Βήµα» 12/2/1989.  Ο Γ. Φιλάρετος, Η Αναγκαστική απαλλοτρίωσης (1912), σελ. 36, ορίζει 
αντίθετα την ιδιοκτησία ως αχώριστο σύντροφο της ελευθερίας 
1 Code Civil,  άρθρο 544 
2 Από την εισαγωγή του Henry Troyat στην «Άννα Καρένινα» 
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συγκαταστρέφεται η ελευθερία. ου γαρ κυριεύει εαυτού ο άνθρωπος, αλλ’υποβιβάζεται εις 

θέσιν δούλου, αν διατρέφει η πολιτεία ως δεσπότης1. 

Ως εξελιγµένη µορφή της ατοµικής ιδιοκτησίας θεωρείται το κεφάλαιο (capital), 

παγκόσµιο κυρίαρχο γεγονός, που προσδιορίζει καθοριστικά την κοινωνική ζωή.  Ως 

κεφάλαιο, µε την οικονοµική έννοια, µπορούµε να θεωρήσουµε κάθε τι που προσκοµίζει ή 

µπορεί να προσκοµίζει κέρδος χωρίς την προσωπική εργασία.  Το κεφάλαιο, µε τη 

χρησιµοποίηση και εκµετάλλευση του ελεύθερου παραγωγού, που δεν έχει ιδιοκτησία στα 

µέσα της παραγωγής, αποδίδει για τον κεφαλαιούχο κέρδος (θεωρία της υπεραξίας του 

Marx). 

Κατά τη µαρξιστική άποψη, η εξάλειψη της κοινωνικής αδικίας και γενικά ο 

εξανθρωπισµός της κοινωνίας δεν µπορούν να επιτευχθούν, αν δεν ανατραπούν οι 

οικονοµικοί όροι της καπιταλιστικής δοµής των παραγωγικών σχέσεων και των παραγωγικών 

δυνάµεων, µε την κατάργηση της ατοµικής ιδιοκτησίας και τη δηµιουργία κοινοκτηµοσύνης 

στα µέσα της παραγωγής.  Αυτό θα έχει ως άµεσο επακόλουθο την κατάργηση της σχέσης 

µεταξύ του εργοδότη και του εργάτη και την κατάργηση της αφαίρεσης της υπεραξίας της 

εργασίας του µισθωτή εργάτη για προσωπικό όφελος του εργοδότη. 

Στη σύγχρονη εποχή της µαζικής µηχανικής παραγωγής, η συσσωρευµένη 

κεφαλαιοκρατική ιδιοκτησία εµφανίζεται κυρίως µε τη µορφή της ανώνυµης µετοχής, η 

οποία αποτελεί το βάθρο του νοµικού και οικονοµικού ελέγχου της παραγωγικής 

διαδικασίας, γεγονός που εµφανίζεται µε ιδιαίτερη έξαρση στην υπερσύγχρονη υπερκρατική 

οικονοµική µονάδα, γνωστή µε τη µορφή της πολυεθνικής εταιρίας.  Η ανώνυµη µετοχή 

αλλάζει ιδιοκτήτη καθηµερινά, άδηλα στο χρηµατιστήριο, χωρίς αυτό να επιδρά στην 

παραγωγή, γεγονός που καταδεικνύει τον κοινωνικό παρασιτισµό του κεφαλαίου.  Η ευθύνη 

λειτουργίας των µεγάλων εταιριών δεν ανήκει στους µετόχους, αλλά στους διευθυντές, που 

µπορεί να είναι άσχετοι µε τους ιδιοκτήτες-µετόχους2. 

 

Γ. Η συνταγµατική ρύθµιση της ιδιοκτησίας στην Ελλάδα 

Το κατά τη συνταγµατική δοµή αστικο-κοινωνικό µας καθεστώς έχει διαφυλάξει την 

ατοµική ιδιοκτησία ως ακρογωνιαίο θεµέλιο της «φιλελεύθερης» καταγωγής του.  Γι’αυτό, η 

πολλαπλή και διαρκώς αυξανόµενη κοινωνική αναγκαιότητα της στέρησης της ατοµικής 

ιδιοκτησίας δεν οφείλεται σε δυσµενή αντιµετώπισή της, αλλά γίνεται για να επιτευχθεί ο 

δεοντολογικός προορισµός του Κράτους και η ανάπτυξή του ως κοινωνικά δικαιότερου. 

                                                 
1 Ν. Ι. Σαρίπολου, Πραγµατεία Συνταγµατικού ∆ικαίου (1875), τοµ. ∆’, παρ. 925 και 927 
2 Η. Ηλιού – Κ. Χατζηαργύρη – Ν. Πανούση, Πολυεθνικά υπερµονοπώλια, έκδ. Gutenberg 
1973, J. Burnham, Η επανάσταση των διευθυντών (µετ. Τ. Κονδύλη), έκδ. Κάλβου, 1970 
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Από τη σύσταση του Νεοελληνικού Κράτους τα πολιτεύµατα της Β’ Εθνικής Συνέλευσης 

του 1823 στο Άστρος (άρθρο 6) και της Α’ Εθνικής Συνέλευσης του 1822 στην Επίδαυρο 

(άρθρο 7), όριζαν ότι: «Η ιδιοκτησία, τιµή και ασφάλεια εκάστου Έλληνος («και παντός 

ανθρώπου, εντός της Επικρατείας ευρισκοµένου» κατά το πολίτευµα της Β’ Εθνικής 

Συνέλευσης στο Άστρος) είναι υπό την προστασίαν των νόµων». 

Το Πολιτικό Σύστηµα της Ελλάδος, που ψηφίστηκε από τη Γ’ Εθνική Συνέλευση 

(Τροιζήνα 1827), παρόλο που στο 12ο άρθρο του όριζε ότι «η ζωή, η τιµή και τα κτήµατα 

εκάστου εντός της Επικρατείας ευρισκοµένου, είναι υπό την προστασίαν των νόµων», στο 

17ο άρθρο του διελάµβανε τη δυνατότητα στέρησης της ιδιοκτησίας: «Η κυβέρνησις ηµπορεί 

να απαιτήση την θυσίαν των κτηµάτων τινός διά δηµόσιον όφελος, αποχρώντος 

αποδεδειγµένον, αλλά διά προηγουµένης αποζηµιώσεως». 

Τα Συντάγµατα του 1844 και του 1864, που η διάρκεια της ισχύος τους φθάνει µέχρι το 

1911, δεν έχουν διαφοροποιήσει τα κείµενά τους πάνω στο θέµα της αποζηµίωσης. 

Στη χώρα µας αρχίζουν να εντείνονται οι αγώνες των ακτηµόνων ενάντια στους 

τσιφλικάδες.  Τα τσιφλίκια και οι κολλήγοι αποτελούν κατάδηλη προβολή της κοινωνικής 

αδικίας.  Ο Μαρίνος Αντύπας και οι αγώνες των Θεσσαλών, το Κιλελέρ, θέτουν το πρόβληµα 

της διανοµής της γης επιτακτικά.  Η επανάσταση στο Γουδί (1909) αποτελεί σηµαντικό βήµα 

για την προώθηση των θέσεων του πολιτικού εκσυγχρονισµού και των κατώτερων λαϊκών 

τάξεων, της εργατικής και της αγροτικής τάξης. 

Τελικά, στις συζητήσεις στη Β’ Αναθεωρητική Βουλή για το άρθρο 17 του Συντάγµατος 

γίνεται ευρύτατη συζήτηση για το Θεσσαλικό ζήτηµα, µε στόχο την απαλλοτρίωση των 

τσιφλικιών, την αποκατάσταση των κολλήγων και τη δηµιουργία της αγροτικής 

µικροϊδιοκτησίας. 

Η ιδιοκτησία µε το Σύνταγµα του 1911 υφίσταται περιορισµούς µε την αναγνώριση του 

κοινωνικού της ρόλου (fonction sociale), µε τη διεύρυνση του όρου της «δηµόσιας ωφέλειας» 

και µε το ερµηνευτικό ψήφισµα του άρθρου 17 του Συντ. 1911, µε το οποίο ορίζεται ότι «η 

διπλή Βουλή µετά τας µακράς επί του άρθρ. 17 συζητήσεις… αποφαίνεται ότι εκ του άρθρου 

17 του Συντάγµατος, ουδέν υπάρχει συνταγµατικόν κώλυµα κατά της απαλλοτριώσεως προς 

αποκατάστασιν ακτηµόνων γεωργών…».  Έτσι, περιλαµβάνεται στην έννοιά της και η 

διανοµή της γης για την αποκατάσταση των κολλήγων, ώστε αργότερα η απαλλοτρίωση και η 

διανοµή των τσιφλικιών και των Μοναστηριακών κτηµάτων να αποτελέσει το βάθρο της 

λύσης του προσφυγικού προβλήµατος, µετά την εθνική καταστροφή του 1922 και την 

ανταλλαγή των πληθυσµών. 

Αντίθετα, όµως, η ιδιοκτησία µε το Σύνταγµα του 1911 ισχυροποιεί τη θέση της στο θέµα 

της αποζηµίωσης, αφού περιέχεται σε αυτό (άρθρο 17) ότι «η αποζηµίωση ορίζεται διά της 
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δικαστικής οδού».  Έτσι, παρέχεται συνταγµατική δικονοµική εγγύηση ότι για τη στέρηση 

της ιδιοκτησίας θα υπάρχει η εγγύηση της ανεξάρτητης δικαστικής λειτουργίας στον 

καθορισµό της αποζηµίωσης, που θα λαµβάνει ο ιδιοκτήτης. 

Σηµαντική αλλαγή στο ιδιοκτησιακό καθεστώς παρουσιάζεται µετά το Σύνταγµα του 1911 

µε τα διατάγµατα της Κυβέρνησης του Βενιζέλου και της επανάστασης του Πλαστήρα το 

1923, µε τα οποία δέχθηκε καίριο πλήγµα το ιδιοκτησιακό καθεστώς του παλαιού τσιφλικιού, 

για να ικανοποιηθούν οι οξυµένες κοινωνικές απαιτήσεις και η προσφυγική πληµµυρίδα του 

1922. 

Με τις απαλλοτριώσεις των τσιφλικιών, η φεουδαρχική βάση της αγροτικής µας 

οικονοµίας ανατράπηκε και οι δουλοπάροικοι και οι κολλήγοι της Ελληνικής γης έγιναν 

µικροϊδιοκτήτες1. 

Το Σύνταγµα του 1927, Σύνταγµα δηµοκρατικό, παρουσιάζει τις εξής βασικές 

ιδιαιτερότητες στο κεφάλαιο ιδιοκτησία: 

α) Ορίζει στο άρθρ. 19, που αναφέρεται στη στέρηση της ιδιοκτησίας, για πρώτη φορά την 

προβλεπόµενη αποζηµίωση ως «πλήρη». 

β) Με τη διάταξη του άρθρου 119 νοµιµοποιεί κατά παρέκκλιση από τη γενική διάταξη 

του άρθρ. 19, απαλλοτριώσεις για την αντιµετώπιση των κρίσιµων κοινωνικών προβληµάτων 

της χώρας (προσφυγικό-ακτήµονες). 

Το Σύνταγµα του 1952, στο περί ιδιοκτησίας κεφάλαιό του (άρθρ. 17) δεν επέφερε 

τροποποίηση, διατήρησε, όµως, µε το άρθρ. 104 τη δυνατότητα του κοινού νοµοθέτη, κατά 

παρέκκλιση από το άρθρ. 17, να επιτρέψει στο περιορισµένο χρονικό διάστηµα µιας τριετίας 

την κήρυξη της απαλλοτρίωσης ορισµένων κατηγοριών αγροτικών ακινήτων, για την 

αποκατάσταση ακτηµόνων καλλιεργητών και ακτηµόνων µικροκτηνοτρόφων1. 

Το Σύνταγµα του 1975, ως βασικός πολιτειακός νόµος, αποδίδει την κρατούσα 

οικονοµική και κοινωνική θέση, εκφράζοντας ιστορικά το συσχετισµό των 

κοινωνικοπολιτικών δυνάµεων2.  Στο πλαίσιο αυτού του συσχετισµού αντιµετωπίζεται και ο 

θεσµός της ιδιοκτησίας, µε την προστασία των συµφερόντων της άρχουσας τάξης, η οποία 

διασφαλίζεται από τις συνταγµατικές εγγυήσεις. 

                                                 
1 Για το γαιοκτησιακό καθεστώς, τις εθνικές γαίες και τη µεγάλη ιδιοκτησία στην Ελλάδα, βλ. Κ. 
Τσουκαλά, Εξάρτηση και αναπαραγωγή.  Ο κοινωνικός ρόλος των εκπαιδευτικών 
µηχανισµών στην Ελλάδα (1830-1922), σελ. 70, 71 εποµ., 78 εποµ. 
1 Βλ. Γ. Λαµψίδη στην εφηµερίδα «Το Βήµα» της 7.11.76 για τις µεγάλες ιδιοκτησίες.  Σήµερα 
µεγάλες ιδιοκτησίες αποτελούν κυρίως τα δάση, οι βοσκότοποι και η µοναστηριακή ιδιοκτησία.  
Καλλιεργήσιµες εκτάσεις χαρακτηρίστηκαν βοσκότοποι για να εξαιρεθούν από την 
απαλλοτρίωση και στη συνέχεια βοσκότοποι και δασικές εκτάσεις µεταβλήθηκαν σε 
καλλιεργήσιµες εκτάσεις 
2 Αρ. Μάνεση, Συνταγµατικό ∆ίκαιο Ι (1980), σελ. 164 εποµ., σελ. 166 εποµ. 
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Το άρθρο 17 του Συντάγµατος του 1975 επέφερε σηµαντικές και ουσιαστικές αλλαγές στη 

συνταγµατική διάταξη για την προστασία της ιδιοκτησίας.  Αρχικά, στην παρ. 1 του άρθρου 

17 προτάχθηκε διακήρυξη µε την οποία, για πρώτη φορά µε διάταξη Ελληνικού 

Συντάγµατος, διακηρύσσεται ρητά ο κοινωνικός χαρακτήρας της ιδιοκτησίας: «Η ιδιοκτησία 

τελεί υπό την προστασία του Κράτους, τα δικαιώµατα, όµως, που απορρέουν από αυτή δεν 

µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού συµφέροντος».  Στη διάταξη αυτή διαφαίνεται η 

σύγχρονη αντίληψη για τη σχετική υποβάθµιση των εξουσιών του ιδιοκτήτη. 

Το Σύνταγµα του 1975 διατηρεί άθικτο το οικονοµικό βάθρο, το φιλοσοφικό σύστηµα της 

«φιλελεύθερης αστικής» κοινωνίας, διατηρώντας ως βάση την ατοµική ιδιοκτησία (άρθρο 17) 

και την ελεύθερη ατοµική πρωτοβουλία (άρθρο 5 παρ. 1,2). 

Τα ατοµικά, όµως, αυτά δικαιώµατα µε διάφορες διατάξεις, που άλλοτε δηµιουργούν 

υποχρεώσεις (άρθρο 17 παρ. 1, άρθρο 25 παρ. 3 και 4, άρθρο 106 παρ. 6) και άλλοτε 

θεσµοθετούν ρυθµιστικές παρεµβάσεις του Κράτους (άρθρ. 12 παρ. 5, 6, άρθρο 17 παρ. 6, 7, 

άρθρο 18 παρ. 4, 6, 7, άρθρο 106), έχουν ακόµη περισσότερο αµβλύνει τον απόλυτα 

εγωκεντρικό χαρακτήρα τους.  Μάλιστα µε το άρθρο 106 Συντ., αναγνωρίζονται σαφή 

σοσιαλιστικά µέτρα στον οικονοµικό τοµέα, µε την κρατικοποίηση ή κοινωνικοποίηση 

επιχειρήσεων µεγάλης σηµασίας για την εθνική οικονοµία ή το κοινωνικό σύνολο.  

Αναγνωρίζεται στο Κράτος η παραγωγική δραστηριότητα και διευρύνεται ο δηµόσιος τοµέας 

της οικονοµίας1. 

Τέλος, για το σεβασµό της περιουσίας προβλέπει και η Σύµβαση της Ρώµης (14.11.1950, 

άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου) των Κρατών µελών του Συµβουλίου της Ευρώπης, 

στον οποίο συµµετέχει και η Ελλάδα, που κύρωσε την παραπάνω σύµβαση µε το ν. 2329/53, 

µε αποτέλεσµα να αποτελεί αυτή εσωτερικό δίκαιο2. 

 

 

∆. Το ∆ικαίωµα της ιδιοκτησίας ως αντικείµενο 

   Συνταγµατικής προστασίας 

Η εξέλιξη του πολιτισµού, η αύξηση του πληθυσµού, η δηµιουργία τεχνικών έργων, τα 

πολεοδοµικά σχέδια πάντοτε σταθερά και µερικές φορές ταχύρρυθµα, αυξάνουν την αξία της 

ιδιοκτησίας, κατά κανόνα χωρίς καµιά ή µε ασήµαντη αντίστοιχη θυσία του ιδιοκτήτη, µέχρι 

τη δεκαετία του 1970. 

                                                 
1 Γ. Βλάχου, Το Σύνταγµα της Ελλάδας (Επίµετρο) (1979), σελ. 90 
2 ΚνοΒ 1953. 146.  Η σύµβαση αυτή καταγγέλθηκε από το δικτατορικό καθεστώς και 
επανακυρώθηκε µε το ν.δ. 53 της 19/20.9.1974 (ΚνοΒ 1974. 968 εποµ.) 
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Η προστασία και η ευνοϊκή µεταχείριση της ιδιοκτησίας εµφανίζονται περισσότερο 

αδικαιολόγητες, αν συγκριθούν µε άλλα δικαιώµατα (πνευµατικής ιδιοκτησίας, µισθούς, 

ενοχικά).  Αυτό εναργέστερα προέκυψε και τη χώρα µας κατά τα τελευταία τριάντα χρόνια, 

όταν τεχνικά έργα, που δηµιουργήθηκαν σε ορισµένες περιοχές ολοκληρωτικά µε δαπάνες 

του κοινωνικού συνόλου, επέφεραν µέσα σε 10-15 χρόνια επαύξηση της αξίας των διπλανών 

ιδιοκτησιών µέχρι και στο εκατονταπλάσιό τους, χωρίς καµία επιβάρυνση των ιδιοκτησιών 

που ωφελούνταν. 

Για πρώτη φορά µε ρητές συνταγµατικές διατάξεις διακηρύσσεται η κοινωνική λειτουργία 

της ιδιοκτησίας.  Εκτός από τη διάταξη του άρθρου 17 παρ. 1 Συντ. 1975, η οποία 

διακηρύττει την αρχή ότι τα δικαιώµατα της ιδιοκτησίας δεν µπορούν να ασκούνται σε βάρος 

του γενικού συµφέροντος, µε το άρθρο 106 παρ. 6 Συντ. 1975 προβλέπεται ότι «νόµος µπορεί 

να ορίσει τα σχετικά µε τη συµµετοχή στη δαπάνη του ∆ηµοσίου αυτών που ωφελούνται από 

την εκτέλεση έργων κοινής ωφελείας ή γενικότερης σηµασίας για την οικονοµική ανάπτυξη 

της χώρας».  Με τη διάταξη αυτή ο συνταγµατικός νοµοθέτης ορίζει την κοινωνική 

υποχρέωση της ιδιοκτησίας να συµβάλει στη δαπάνη του κοινωνικού συνόλου, που γίνεται 

για την εκτέλεση του έργου από το οποίο θα ωφεληθεί και η ίδια και καταλείπει την 

ειδικότερη ρύθµιση στον κοινό νοµοθέτη.  Έτσι, επιστρέφεται στο κοινωνικό σύνολο µέρος 

του αδικαιολόγητου πλουτισµού της ιδιοκτησίας σε βάρος του. 

Για πρώτη φορά στο Σύνταγµα του 1975 αναφέρεται ειδικά στην ιδιωτική οικονοµική 

πρωτοβουλία.  Η ειδική συνταγµατική αναγνώριση συνοδεύτηκε από την οριοθέτηση του 

δικαιώµατος.  «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 (ακόµη µία φορά) την εφαρµογή της 

διαπροσωπικής ενέργειας των θεµελιωδών δικαιωµάτων,  β) 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 

Οικονοµίας1. 

 

1. Εµπράγµατα ∆ικαιώµατα 

                                                 
1 ∆ηµητρόπουλος Ανδρέας, Συνταγµατικά ∆ικαιώµατα, Ειδικό Μέρος, ΙΑ εκδ., 2005 
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Η προστασία των συνταγµατικών δικαιωµάτων των πολιτών αποτελεί, από τη φύση τους, 

δέσµια υποχρέωση των αρχών δηµόσιας τάξης, η, δε, παράλειψη αυτών να λάβουν 

προληπτικά προστατευτικά µέτρα υπέρ των πολιτών και της περιουσίας τους συνιστά 

περίπτωση παρανοµίας κατ’άρθρα 105-106 ΕισΝΑΚ, για την οποία το ∆ηµόσιο ενέχεται σε 

αποζηµίωση.  Η λήψη των σχετικών µέτρων ανάγεται στη διακριτική ευχέρεια των κρατικών 

οργάνων2. 

Η ιδιοκτησία αποτελεί αντικείµενο προστασίας της έννοµης τάξης.  Η έννοιά της, όµως, 

δεν δίνεται µε ορισµό ούτε από το Σύνταγµα, ούτε από τον Αστικό Κώδικα, ούτε από άλλη 

διάταξη.  ∆εν υπάρχει συγκεκριµένος νοµικός εννοιολογικός προσδιορισµός της ιδιοκτησίας, 

είτε γενικά ως αντικειµένου έννοµης προστασίας, είτε ειδικά ως αντικειµένου της 

συνταγµατικής προστασίας.  Έτσι, ο ορισµός της έννοιας της ιδιοκτησίας και κατ’επέκταση ο 

προσδιορισµός του περιεχοµένου και των ορίων της, µένει στα ενδιαφέροντα της επιστήµης 

του δικαίου (θεωρία) και της δικαστηριακής πρακτικής (νοµολογία). 

Θα µπορούσε µε µία γενικότητα εννοιολογικού προσδιορισµού, που θα ανταποκρινόταν 

στη φύση, στα όρια και στο περιεχόµενό της, να οριστεί  ότι η ιδιοκτησία αποτελεί την 

εξουσία πάνω στα αγαθά, που αναγνωρίζει η έννοµη τάξη. 

Η συνταγµατική προστασία αναφέρεται σε «κεκτηµένα» εµπράγµατα δικαιώµατα και όχι 

στον τρόπο και τη διαδικασία κτήσης του δικαιώµατος. 

Στη σύµφωνη µε το άρθρο 17 Συντ. 1975 συνταγµατική έννοια της ιδιοκτησίας 

παρέχονται κατά την κρατούσα παραδοχή τα κατά το αστικό δίκαιο εµπράγµατα δικαιώµατα 

και βασικά το δικαίωµα της κυριότητας (dominum) στα ακίνητα και στα κινητά, µαζί µε τις 

συµπαροµαρτούσες νόµιµες εξουσίες χρήσης, κάρπωσης, κ.λπ.1  Στη συνταγµατική 

προστασία δεν υπάγονταν µόνο η «γυµνή» κυριότητα, αλλά και τα άλλα εµπράγµατα 

δικαιώµατα (δουλεία, εµφύτευση, κ.λπ.), εκτός από την υποθήκη και το ενέχυρο. 

Μετά την εισαγωγή του ΑΚ δεν είναι δυνατή η νέα σύσταση των δικαιωµάτων αυτών 

(εµφύτευσης, επιφάνειας κ.λπ.).  Για τα υπάρχοντα κατά την εισαγωγή τους ο ΑΚ προέβλεψε 

τη δυνατότητα εξαγοράς τους. 

Αν παρόµοια δικαιώµατα συνυπάρχουν στο απαλλοτριούµενο, το δικαστήριο καθορισµού 

της αποζηµίωσης προσδιορίζει ιδιαίτερη αποζηµίωση γι’αυτά και χωρεί ιδιαίτερη 

αναγνώριση του ιδιοκτήτη του ως δικαιούχου της αποζηµίωσης. 

                                                 
2 Κ. Χοροµίδη, Το δίκαιο της ρυµοτοµίας κλπ. Παρ. 50, σελ. 328 εποµ., παρ. 60 σελ. 380 
εποµ., παρ. 61 σελ. 390 εποµ., παρ. 65 σελ. 428 εποµ. 
1 Ν. Σαρίπολου, Σύστηµα Συνταγµατικού ∆ικαίου (1923) σελ. 235 και εποµ., Γ. Παµπούκα 
Στέρησις ιδιοκτησίας υλικών άνευ αποζηµιώσεως, ΕΕΝ 1938. 742, ΟλΣτΕ 1094/87 ΝοΒ 1987. 
975, ΟλΣτΕ 4050/76 Ε∆∆∆ 1977. 86 
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Σήµερα, τα δικαιώµατα της εµφύτευσης, επιφάνειας ή χωριστής κυριότητας και γενικά 

ιδιόρρυθµες εµπράγµατες σχέσεις που προϋπήρχαν του ΑΚ, αποτελούν δικαιώµατα που δεν 

απολαµβάνουν της προστασίας της ιδιοκτησίας, αφού κατά το άρθρο 117 παρ. 2 Συντ., 

επιτρέπεται κατά παρέκκλιση από το άρθρο 17 Συντ. η νοµοθετική τους ρύθµιση. 

Η προστασία της ιδιοκτησίας ως ατοµικό δικαίωµα που κατοχυρώνεται από το Σύνταγµα, 

αν περιοριστεί µόνο στα εµπράγµατα δικαιώµατα κινητών και ακινήτων και στις εξουσίες 

που απορρέουν από αυτά, θα αποτελέσει ιδιαίτερα στενή έννοια, που δεν ανταποκρίνεται στα 

σηµερινά κοινωνικά δεδοµένα της θεώρησης της ιδιοκτησίας ως κοινωνικού λειτουργήµατος 

(fonction sociale).  Επιβάλλεται, λοιπόν, η διεύρυνσή της, έτσι ώστε να καλύπτει και άλλες 

ιδιοκτησιακές µορφές και δικαιώµατα (πνευµατική ιδιοκτησία, δικαίωµα στο µισθό)2. 

Η σύγχρονη τάση τείνει στη διεύρυνση της έννοιας της ιδιοκτησίας και της προστασίας 

των περιουσιακών δικαιωµάτων, άποψη που είναι σύµφωνη και µε το άρθρο 1 του Πρώτου 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης για τα δικαιώµατα του ανθρώπου, που 

ισχύει ως εσωτερικό µας δίκαιο κατά το άρθρο 28 παρ. 1 Συντ. (ν.δ. 53/74, ν. 2329/53)1. 

Αν από την επιχειρούµενη σε βάρος της ιδιοκτησίας επέµβαση αποδυναµώνονται σε 

ουσιώδη βαθµό, σε σχέση µε τον οικονοµικό προορισµό τους, οι εξουσίες για χρήση και 

κάρπωση των ακινήτων, αυτό συνιστά προσβολή της ιδιοκτησίας. 

Σε ακίνητα, π.χ. εκτός σχεδίου και εκτός ζώνης σε αµιγώς αγροτικές παλαιότερα περιοχές, 

που διάφοροι λόγοι (τουριστικοί, οικιστικοί, βιοµηχανικοί, κ.λπ.), τα έχουν καταστήσει 

ακίνητα µεγάλης οικοπεδικής αξίας, η διοικητική παρέµβαση, που επιφέρει ουσιώδη µείωση 

της αγοραίας αξίας τους και καθιστά αδύνατη τη χρήση τους κατά τον οικονοµικό προορισµό 

τους (π.χ. υπόγειος αγωγός φυσικού αερίου), συνιστά προσβολή της ιδιοκτησίας, µη 

επιτρεπόµενη χωρίς τις προϋποθέσεις του άρθρου 17 παρ. 2 Συντ. και του άρθρου 1 του 

Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης για τα δικαιώµατα του 

ανθρώπου και δεν αποτελεί νόµιµο – από διοικητική επέµβαση- ανεκτό περιορισµό 

κυριότητας. 

Προς ενίσχυση της άποψης αυτής, µπορούµε να επικαλεστούµε και την πάγια νοµολογία 

του ΣτΕ, ότι η δέσµευση της ιδιοκτησίας, χωρίς να πραγµατοποιείται η συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης σε χρονικό διάστηµα, το οποίο µε τις ιδιαίτερες συνθήκες, που συντρέχουν 

σε κάθε περίπτωση, υπερβαίνει κατά την κρίση του ∆ικαστηρίου, τα εύλογα όρια, µε 

αποτέλεσµα να στερείται ο ιδιοκτήτης το δικαίωµα της ελεύθερης διάθεσης του ακινήτου 

κατά την πραγµατική αξία του και της ελεύθερης οικονοµικής εκµετάλλευσης αυτού, 

                                                 
2 Π. Γέµτου, Η συνταγµατική προστασία της αποδυναµώσεως της χρηµατικής περιουσίας, 
Αρµ. 1976. 837 
1 Κ. Μπέη, παρατηρήσεις ∆. 26.347 όπου και παραποµπές στη θεωρία 
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αποτελεί οικονοµικό και νοµικό βάρος της ιδιοκτησίας, που έρχεται σε αντίθεση µε τη 

συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας.  Συνεπώς, στην εκτίµηση του γεγονότος, αν 

επέρχεται στέρηση της ιδιοκτησίας, γίνεται αναφορά στην πραγµατική αξία και την ελεύθερη 

οικονοµική εκµετάλλευση του ακινήτου και όχι απλώς στο ότι το ακίνητο κείται εντός ή 

εκτός σχεδίου και χρησιµοποιείται ως αγρός και όχι κατά τον προσδιορισµό της οικονοµικής 

του αξίας1. 

Ο ΑΚ δεν περιέχει ειδικό ορισµό της κυριότητας, η οποία κατά κύριο λόγο προστατεύεται.  

Αυτό συνάγεται από το σύνολο των διατάξεων για την κυριότητα (άρθρ. 999 και εποµ. ΑΚ).  

Το άρθρο 1000 ΑΚ, που ορίζει το περιεχόµενο της κυριότητας, είναι αντιγραφή της παρ. 903 

του Γερµανικού Αστικού Κώδικα.  Κυριότητα είναι η αναγνωριζόµενη από το νόµο άµεση 

και απόλυτη εξουσία επί του πράγµατος, σε όλες τις χρησιµότητες, τις οποίες τούτο 

εξυπηρετεί. 

Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας εκτείνεται µόνο στα εµπράγµατα δικαιώµατα 

που παρέχουν στον δικαιούχο δικαίωµα χρήσης και κάρπωσης.  Κρίθηκε ότι εκτός από την 

κυριότητα και τις συµπαροµαρτούσες εξουσίες χρήσης και κάρπωσης, προστατεύονται και 

όλες οι εξουσίες επί του πράγµατος, που αποσπώνται από την κυριότητα και αναγορεύονται 

σε αυθύπαρκτα δικαιώµατα. 

Απόκτηση ακινήτου και περιουσίας από τον αλλοδαπό και γενικά η συµµετοχή του 

αλλοδαπού στην οικονοµική ζωή της χώρας προστατεύεται από τα άρθρα 5 παρ. 1 και 17 

Συντ.  

Για την απόκτηση, όµως, ακινήτων µπορεί να υπάρχουν ορισµένοι περιορισµοί, που 

επιβάλλονται από το εθνικό και γενικότερο συµφέρον, π.χ. περιορισµοί, στην απόκτηση από 

αλλοδαπούς εµπράγµατων δικαιωµάτων σε ακίνητο, που βρίσκεται σε παραµεθόριες περιοχές 

(εξαίρεση η απόκτηση υποθήκης ή κληρονοµικού δικαιώµατος σε αυτά).  Οι περιορισµοί 

αυτοί δεν συµβιβάζονται µε το καθεστώς της Ε.Ε. και τείνουν να εξαλειφθούν. 

Σύµφωνα µε τα άρθρα 1288 και 1223 του ΑΚ, σε περίπτωση αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, ο δανειστής ικανοποιείται προνοµιακά από την αποζηµίωση του πράγµατος, 

που έχει τεθεί ως υποθήκη ή ως ενέχυρο2. 

Με τη διάταξη του άρθρου 1223 ΑΚ, µε την οποία ορίζεται ότι το ενέχυρο επί του 

πράγµατος σε περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσής του επεκτείνεται στο αντάλλαγµα 

που οφείλεται για το πράγµα, δηλαδή µετατρέπεται σε απαίτηση πάνω στην αποζηµίωση, 

                                                 
1 ΣτΕ 3397/92, ΣτΕ 4239/88 ΕυρΝΣτΕ 1988. 1288, ΣτΕ 3498/87 Ελλ∆νη 1988. 778, ΣτΕ 
5093/87, ΣτΕ 506/87 ΝοΒ 1990.897, Κ. Χοροµίδη, Το δίκαιο της ρυµοτοµίας και του 
πολεοδοµικού σχεδιασµού (1994) σελ. 575 επ. 
2 Άρθρο 1257, 1209 ΑΚ, Γεωργιάδη-Σταθόπουλου, Εµπρ. ∆ικ, σελ. 521 εποµ., Κ. 
Βαβούσκου, Εγχειρίδιον Εµπράγµατου ∆ικαίου, έκδ. δ’ σελ. 293 εποµ. 
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αναγνωρίζεται έµµεσα η δυνατότητα αναγκαστικής απαλλοτρίωσης κινητών πραγµάτων, 

γιατί µόνο σε αυτά είναι δυνατή η σύσταση ενεχύρου. 

Η προστασία, που απορρέει από τις διατάξεις του Συντάγµατος, συνίσταται στην 

απαγόρευση της προσβολής των εµπράγµατων δικαιωµάτων, όχι όµως όλων, αλλά εκείνων 

τα οποία είναι αυθύπαρκτα και παρέχουν ίδια εξουσία.  Πρέπει να δεχθούµε ότι σύµφωνα µε 

τη βούληση του συνταγµατικού νοµοθέτη µόνο η υποθήκη και το ενέχυρο από τα 

εµπράγµατα δικαιώµατα δεν προστατεύονται από το Σύνταγµα, γιατί δεν είναι αυθύπαρκτα 

δικαιώµατα, που παρέχουν εξουσία χρήσης και κάρπωσης, αλλά παρεπόµενα που τείνουν 

στην εξασφάλιση της κύριας απαίτησης µε προνοµιακή πληρωµή από το πράγµα. 

Σύµφωνα µε τα άρθρα 1317 και 1243 ΑΚ, η υποθήκη και το ενέχυρο εξαλείφονται µε την 

απόσβεση της ενοχικής απαίτησης, που µπορεί να γίνει µε οποιονδήποτε τρόπο.  Κατά 

συνέπεια, εφόσον ο κοινός νοµοθέτης έχει τη δυνατότητα να καταργήσει την ενοχική 

απαίτηση, αφού αυτή δεν απολαµβάνει συνταγµατικής προστασίας, θα ήταν αντιφατική η 

αδυναµία του να αποσβέσει και το παρεπόµενο δικαίωµα της υποθήκης ή του ενέχυρου, που 

την εξασφαλίζει. 

Προκειµένου περί µετοχής, το άρθρο 17 Συντ. προστατεύει το εµπράγµατο δικαίωµα επί 

της µετοχής.  Η µετοχή προστατεύεται ως αξιόγραφο στον πυρήνα της, δηλ. το εµπράγµατο 

δικαίωµα (αφαίρεση τίτλου, απαγόρευση µεταβίβασης, εκµηδένιση της οικονοµικής αξίας). 

∆εν προστατεύονται τα ενσωµατωµένα σ’αυτή ενοχικά δικαιώµατα του µετόχου απέναντι 

στην εταιρία και ο κοινός νοµοθέτης µπορεί να τα περιορίσει ή να τα διευρύνει, δεδοµένου 

ότι τα δικαιώµατα, που απορρέουν από αυτή, δεν µπορεί να ασκούνται σε βάρος του γενικού 

συµφέροντος κατά το άρθρο 17 παρ. 1 Συντ. και άρθρο 106 παρ. 2 αυτού. 

Αποσβέσεις εµπράγµατων ασφαλειών έγιναν και µε τους ν. 18/44 και 454/68 «περί 

αποσβέσεως χρεών των αγροτών».  Με την απόσβεση των απαιτήσεων έχουµε και απόσβεση 

των υποθηκών.  Μπορεί, λοιπόν, ο νοµοθέτης να καταργήσει την εµπράγµατη ασφάλεια 

απαίτησης ή τη σειρά των υποθηκών, χωρίς η κατάργηση να προσκρούει στο Σύνταγµα. 

Οι διατάξεις για την τάξη των γενικών και των ειδικών προνοµίων, µε τα οποία 

ικανοποιούνται οι δανειστές και η εναλλαγή κάθε φορά της σειράς τους, καθώς και οι 

προσθήκες νέων προνοµίων, που προηγούνται από τα εµπράγµατα δικαιώµατα της υποθήκης 

και του ενεχύρου, οδηγούν ουσιαστικά στην ανατροπή κάθε ικανοποίησης του ενυπόθηκου ή 

ενεχυρούχου δανειστή, χωρίς, όµως, να µπορεί να θεωρηθεί ότι προσκρούουν στο Σύνταγµα1. 

                                                 
1 Ενδιαφέρουσα είναι η ΣτΕ 13/1994, κατά την άποψη της οποίας «τα καθιερούµενα προνόµια 
στη σειρά ικανοποίησης των δανειστών κρίνονται κατά το νόµο που ισχύει τον χρόνο 
κατάταξης, γιατί η βάση του προνοµίου προτίµησης δεν αποτελεί στοιχείο της απαίτησης, 
αλλά αφορά τη σχέση των απαιτήσεων µεταξύ τους, λόγω της συνδροµής περισσότερων 
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Κάθε τυχόν υποθήκη ή προσηµείωση υποθήκης σε προσκυρούµενο τµήµα αποσβέννυται 

αυτοδικαίως, από την ένωση του προσκυρούµενου µε το κύριο ακίνητο, δηλαδή από το χρόνο 

που αποκτάται η κυριότητα µε τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης. 

Με τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης, η κυριότητα του προσκυρούµενου τµήµατος 

αποκτάται κατά πρωτότυπο τρόπο ελεύθερη βαρών, το, δε, τυχόν υφιστάµενο δικαίωµα της 

υποθήκης µετατρέπεται σε δικαίωµα στην αποζηµίωση, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στο 

άρθρο 1288 ΑΚ. 

Ζήτηµα δηµιουργείται όταν υπάρχει υποθήκη ή προσηµείωση υποθήκης σε ακίνητο, στο 

οποίο προσκυρούται τµήµα άλλου ακινήτου, εάν το βάρος επεκτείνεται και στο 

προσκυρούµενο τµήµα. 

Με την προσκύρωση δεν δηµιουργείται νέο ακίνητο, αλλά µεταβάλλεται το σχήµα και η 

έκταση του αρχικού ακινήτου (1322 ΑΚ).  Κατά την άποψη αυτή δεν απαιτείται η τήρηση 

δηµοσιότητας για την επέκταση της υποθήκης στο προσκυρούµενο τµήµα. 

Θα µπορούσε, όµως, να υποστηριχθεί, ενόψει των άρθρων 953, 958, 1056, 1069, 1282, 

1306 ΑΚ, τελεολογικά ερµηνευοµένων, ότι πρέπει να δεχθούµε το προσκυρούµενο ως 

«οιονεί» συστατικό του κύριου πράγµατος, µετά του οποίου αποτελεί ένα ενιαίο ακίνητο και 

ότι η επέκταση της υποθήκης ή της προσηµείωσης γίνεται αυτοδικαίως. 

Ο δανειστής, όµως, πρέπει, κατά τον Μπαλή, για λόγους δηµοσιότητας, να επεκτείνει την 

εγγραφή της υποθήκης µε συµπληρωµατική εγγραφή στα σχετικά βιβλία1. 

 

2. Ενοχικά – περιουσιακά δικαιώµατα  

Η προστασία, που παρέχεται από το Σύνταγµα, δεν περιλαµβάνει κάθε κεκτηµένο 

δικαίωµα και, ειδικότερα, δεν περιλαµβάνει τα ενοχικά δικαιώµατα.  Γιαυτό το λόγο και δεν 

δηµιουργείται υποχρέωση του Κράτους για αποζηµίωση αυτού που ζηµιώνεται, εκτός εάν ο 

νόµος προβλέπει την καταβολή αποζηµίωσης για τη συγκεκριµένη περίπτωση.  Η άποψη 

αυτή, που αποτελεί και την κρατούσα άποψη, στηρίζεται και στην προϊστορία της διάταξης 

για την προστασία της ιδιοκτησίας. 

                                                                                                                                            
δανειστών δεν οδηγεί σε ανατροπή εµπράγµατων δικαιωµάτων, όπως είναι η υποθήκη, που 
υπήρχε πριν από την ισχύ του νόµου αυτού. 

Όταν µε νέα νοµοθετική ρύθµιση θίγεται το εµπράγµατο προνόµιο της υποθήκης, δεν 
έχουµε αντίθεση προς τη συνταγµατική διάταξη προστασίας του άρθρου 17, καθόσον κρίθηκε 
ότι η συνταγµατική προστασία δεν εκτείνεται και επί των ασφαλιζόµενων µε υποθήκη 
απαιτήσεων. 

Συνεπώς, η διάταξη του άρθρου 31 ν. 1545/1985, που κατατάσσει προνόµια και 
απαιτήσεις από εξηρτηµένη εργασία, σε περίπτωση που προϋφίστατο υποθήκη του  
∆ηµοσίου επί του ακινήτου, δεν αντίκειται στο άρθρο 17 Συντ.». 
1 Άρθρο 953 ΑΚ, Μπαλής, Εµπράγµατο ∆ίκαιο παρ. 256 αριθµός 3, σελ. 544 
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Υποστηρίζεται η ανάγκη διεύρυνσης της συνταγµατικής έννοιας της ιδιοκτησίας, έτσι 

ώστε να συµπεριλαµβάνει και τα υπόλοιπα περιουσιακά δικαιώµατα2. 

Από τις διατάξεις, όµως, των άρθρων 106 παρ. 3-6 και 107 Συντ., συνάγεται ότι 

προστατεύεται, εκτός από την ιδιοκτησία, κατ’εξαίρεση και η επιχείρηση µε τις προϋποθέσεις 

του άρθρου 106 Συντ., δηλ. επιχείρηση που έχει µονοπωλιακό χαρακτήρα ή ζωτική σηµασία 

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

υπηρεσιών στο κοινωνικό σύνολο. 

Ως επιχείρηση νοείται το σύνολο πραγµάτων, δικαιωµάτων και σχέσεων, το οποίο 

αποτελεί οργανωµένη οικονοµική ενότητα γύρω από το πρόσωπο του φορέα της και τείνει 

στην επίτευξη ενός κερδοσκοπικού σκοπού. 

Η προστασία συνίσταται στην περίπτωση εξαγοράς της επιχείρησης ή της αναγκαστικής 

σ’αυτή συµµετοχής του Κράτους ή άλλου δηµόσιου φορέα, στην εξασφάλιση (παρ. 4 άρθρο 

106 Συντ.) της δικαστικά οριζόµενης πλήρους αποζηµίωσης, που αντιστοιχεί στην αξία της 

επιχείρησης. 

Η αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου Τράπεζας δεν συνιστά περίπτωση εξαγοράς της 

επιχείρησης από το Κράτος ή δηµόσιο φορέα ή αναγκαστική συµµετοχή στην Τραπεζική 

επιχείρηση, αλλά θεµιτό περιορισµό κυριότητας χάριν της δια λόγους δηµόσιου συµφέροντος 

εύρυθµης λειτουργίας της Τράπεζας1. 

Ο συνταγµατικός νοµοθέτης και αν ακόµη δεχθούµε ότι δεν έχει συµπεριλάβει στην 

έννοια της πλήρους αποζηµίωσης για τη στέρηση της ιδιοκτησίας και τα ενοχικά δικαιώµατα, 

διέλαβε πάντως την καθολική προστασία τους σε περίπτωση που δεν έχει καταβληθεί η 

προσωρινή ή η οριστική αποζηµίωση του απαλλοτριούµενου ακινήτου.  Αυτό έγινε µε τη 

διάταξη του άρθρ. 17 παρ. 4 εδ. τρίτο, το οποίο ορίζει ότι «πριν καταβληθεί η οριστική ή η 

προσωρινή αποζηµίωση, διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν 

επιτρέπεται η κατάληψη».  Εποµένως, σύµφωνα µε τη διάταξη αυτή είναι ανεπίτρεπτη στον 

κοινό νοµοθέτη η προσβολή και όλων των ενοχικών δικαιωµάτων πριν από τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης. 

Επίσης, ο συνταγµατικός νοµοθέτης µε τη διάταξη του άρθρ. 17 παρ. 5 Συντ. 1975, 

θεσπίζει για πρώτη φορά τη ρητή υποχρέωση του κοινού νοµοθέτη να ορίζει τις περιπτώσεις 

υποχρεωτικής ικανοποίησης των δικαιούχων για την πρόσοδο, την οποία έχασαν από το 

ακίνητο, που απαλλοτριώθηκε έως το χρόνο καταβολής της αποζηµίωσης.  Η διάταξη αυτή 

αναφέρεται, προφανώς, σε ενοχικό δικαίωµα.  Μέχρις ότου, όµως, εκδοθεί ο σχετικός νόµος, 
                                                 
2 Γ. Κασιµάτη, Η συνταγµατική έννοια της ιδιοκτησίας και η διεύρυνσή της, Ε∆∆∆ 1974.221, 
Α. Μητρόπουλου, Ιδιοκτησία και εργασιακή σχέση, ΕΕργ∆ 1982 (41).465 εποµ., 505 εποµ. 
και 577 εποµ. 
1 ΟλΑΠ 31/1990 ΑρχΝ 1990.766 
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ο προσβαλλόµενος ιδιοκτήτης µπορεί να αξιώσει τη ζηµία του, θετική ή αποθετική, κατά τις 

κοινές διατάξεις2. 

Αυτή η συνταγµατική διάταξη δεν οµιλεί για «αποζηµίωση», αλλά για «ικανοποίηση» των 

δικαιούχων.  Από τη διαφοροποίηση των όρων συνάγεται ότι η παροχή στο δικαιούχο δεν 

είναι αναγκαίο να µετρηθεί, σύµφωνα µε τους ισχύοντες κανόνες της αποζηµίωσης, αλλά θα 

προσδιοριστεί από τον κοινό νοµοθέτη, ο οποίος θα προσδιορίσει και τις περιπτώσεις που θα 

παρέχεται η ικανοποίηση στους δικαιούχους για την πρόσοδο που απώλεσαν. 

Από τις παραπάνω διατάξεις προκύπτει ότι δεν προστατεύεται µόνο το εµπράγµατο 

δικαίωµα της ιδιοκτησίας, αλλά κάθε άλλο ενοχικό ή περιουσιακό δικαίωµα, όταν υπάρχει 

δέσµευση ή περιορισµός ουσιώδης στην οικονοµική αξία της ιδιοκτησίας.  Προστασία δεν 

έχουν µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα, αλλά και τα «προνόµια και έτερα δικαιώµατα ως και 

άπαντα τα περιορίζοντα την χρήσιν ακινήτου ιδιοκτησίας δικαιώµατα», όπως η ζηµία στις 

ασκούµενες επιχειρήσεις ή επαγγέλµατα, σε υπάρχουσες µισθώσεις, κ.λπ. 

 

 

Ε. Άρθρο 1 Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της  

    Σύµβασης της Ρώµης 

Η Ευρωπαϊκή Σύµβαση της Ρώµης (5.11.50) για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου και τα 

Πρωτόκολλά της, τα οποία έχει υπογράψει  και η Ελλάδα, δηµιουργούν µία αυτόνοµη έννοµη 

τάξη και δίκαιο τυπικής ισχύος υψηλότερης των κοινών νόµων.  Ο Άρειος Πάγος µε την 

υπ’αριθµ.  1603/1991 απόφασή του, Ελλ. ∆/νη 1993, 332, έκρινε ότι κατά το άρθρο 28 παρ. 1 

Συντ., οι διεθνείς συµβάσεις υπερισχύουν των εσωτερικών νόµων, όχι όµως και του 

Συντάγµατος. 

Ιδιαίτερα πρέπει να σηµειωθεί ότι δεν υφίσταται αντίθεση της πιο πάνω Σύµβασης προς το 

Σύνταγµα, σε κάθε περίπτωση που η παρεχόµενη από τη Σύµβαση προστασία είναι ευρύτερη 

της παρεχόµενης από το Σύνταγµα προστασίας. 

Η Ελλάδα µε την επικύρωση της Ευρωπαϊκής Σύµβασης είναι υποχρεωµένη να σεβαστεί 

την αρχή του Κράτους ∆ικαίου.  Η αρχή αυτή διαπνέει τη Σύµβαση και τα Πρωτόκολλά της 

και εξασφαλίζει το δικαίωµα σε «δίκαιη δίκη», σύµφωνα µε το άρθρο 6 παρ. 1 της Σύµβασης. 

Η παραπάνω αρχή και το αξίωµα της «δίκαιης δίκης» λειτουργούν απαγορευτικά για τους 

εθνικούς νοµοθέτες, αποτρέποντάς τους να επιχειρήσουν επέµβαση στην απονοµή της 

δικαιοσύνης, επηρεάζοντας ή ανατρέποντας τις αποφάσεις της1. 

                                                 
2 ∆αγτόγλου, Γεν. ∆ιοικ. ∆ιοικ. (1978), σελ. 124 



 23

Η εφαρµογή των διατάξεων της Ευρωπαϊκής Σύµβασης και των Πρωτοκόλλων της είναι 

έργο της Ελληνικής ∆ικαιοσύνης, η οποία και πρέπει νοµολογιακά να προσαρµόσει τις 

κρίσεις της προς τις διατάξεις τους, θεωρώντας ως µη ισχύουσες τις αντίθετες προς αυτές 

διατάξεις του κοινού εσωτερικού µας δικαίου.  Άλλως δηµιουργείται δικαίωµα ατοµικής 

προσφυγής (άρθρο 26 της Σύµβασης) στην Ευρωπαϊκή Επιτροπή των ∆ικαιωµάτων του 

Ανθρώπου.  Η Ελλάδα µε τις δηλώσεις της από 20.1.1985 (ΦΕΚ 231/85) και 11.1.1988 (ΦΕΚ 

9/9.1.89) αναγνώρισε το δικαίωµα της ατοµικής προσφυγής (άρθρα 25 παρ. 1 και 26 της 

Σύµβασης) στην Ευρωπαϊκή Επιτροπή ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου. 

Η επίκληση παραβίασης διατάξεων της Ευρωπαϊκής Σύµβασης και των Πρωτοκόλλων 

της, µε αναφορά σ’αυτές, οφείλεται να γίνεται επαρκώς ενώπιον των εθνικών δικαστηρίων.  

Το Ε∆∆Α δέχθηκε ότι πράγµατι η προσφεύγουσα αναφέρθηκε στη σχετική διάταξη, µόνο 

ενώπιον του Ανωτάτου Ακυρωτικού και µάλιστα σε συµπληρωµατικό υπόµνηµα, οι 

ισχυρισµοί της, όµως, στηρίζονταν εµµέσως στη διάταξη του άρθρου 1 του Πρώτου 

Πρωτοκόλλου της ΕυρΣ∆Α και τα δικαστήρια της Ολλανδίας είχαν κάθε δυνατότητα να 

εξετάσουν, όπως και τελικά έπραξαν, την παραβίασή της και απέρριψε σχετική ένσταση της 

Ολλανδικής Κυβέρνησης. 

Το ζήτηµα της προστασίας των ενοχικών δικαιωµάτων αποκτά νέο έρεισµα µε το άρθρο 1 

του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου των Παρισίων (20.3.1952) της Σύµβασης της Ρώµης 

(5.11.1950) περί προστασίας των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, που αποτελεί εσωτερικό µας 

δίκαιο2.  Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό, η περιουσία κάθε προσώπου, φυσικού ή νοµικού, είναι 

σεβαστή.  Προφανώς µε τον όρο «περιουσία» δεν εννοούνται µόνο τα εµπράγµατα, αλλά και 

τα ενοχικά δικαιώµατα, δηλαδή κάθε περιουσιακό δικαίωµα. 

Ως περιουσία εννοείται το σύνολο των δικαιωµάτων, στα οποία αναγνωρίζεται από το 

δίκαιο οικονοµική αξία1. 

Η πράξη κήρυξης της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, προβλεπόµενη από το Σύνταγµα, 

είναι νόµιµη.  ∆εν απαγορεύεται η αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτου, ούτε από το άρθρο 

17 Συντ., ούτε από το άρθρο 1000 επ. ΑΚ, έστω και αν µε αυτή επέρχεται µεταβολή προς το 

χειρότερο της αξίας των ακινήτων της ευρύτερης περιοχής.  Για ζηµίες, όµως, του κυρίου ή 

νοµέα ακινήτου γειτονικού του απαλλοτριωθέντος για δηµόσια ωφέλεια, γεννάται κατά το 

άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου ευθύνη του ∆ηµοσίου για αποζηµίωση, είτε 

οφείλονται στη στέρηση της χρήσης της ακινήτου, σύµφωνα µε τον µέχρι την απαλλοτρίωση 

προορισµό της, είτε στη σηµαντική µείωση της αξίας του, ένεκα του εκτελεσµένου στο 
                                                                                                                                            
1 Αποφ. Ευρ. ∆ικ. Ανθρ. ∆ικ. 22/1993/41/496 Στρασβούργο 9.12.1944, βλ. ∆ 1996 σ. 46, 49 
2 Η σύµβαση της Ρώµης κυρώθηκε µε το ν. 2329/53 και κυρώθηκε εκ νέου µετά τη δικτατορία 
µε το ν.δ. 53/1974 
1 Κατά τον Γ. Μπαλή (Γεν. αρχές Γ’ έκδ.) παρ. 182, σελ. 395, «περιουσία είναι το σύνολο των 
εννόµων σχέσεων των δεκτικών χρηµατικής αποτιµήσεως» 
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ακίνητο έργου της απαλλοτρίωσης, διότι οι ζηµίες αυτές αποτελούν προσβολή της 

περιουσίας, έστω και αν δεν οδηγούν στη στέρηση της ιδιοκτησίας. 

Το άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου διαλαµβάνει ειδικότερα τα εξής: 

«Παν φυσικόν ή νοµικόν πρόσωπον δικαιούται σεβασµού της περιουσίας του.  Ουδείς 

δύναται να στερηθεί της ιδιοκτησίας αυτού ειµή δια λόγους δηµόσιας ωφέλειας και υπό τους 

προβλεποµένους υπό του νόµου και των γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου όρους. 

Αι προαναφερόµεναι διατάξεις δεν θίγουσι το δικαίωµα παντός Κράτους όπως θέσει εν 

ισχύ Νόµους, ους θέλει κρίνει αναγκαίους προς ρύθµισιν της χρήσεως αγαθών, συµφώνως 

προς το δηµόσιον συµφέρον ή προς εξασφάλισιν της καταβολής φόρων ή άλλων εισφορών ή 

προστίµων». 

Το δικαίωµα των Κρατών να θεσπίζουν νόµους κατά την παρ. 2 του άρθρου 1 του 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου, τους οποίους κρίνουν αναγκαίους, περιορίζεται µόνο στη ρύθµιση 

της χρήσης των αγαθών, για την εξυπηρέτηση του δηµόσιου συµφέροντος ή για την 

καταβολή φόρων κ.λπ. και δεν αναιρεί την υποχρέωση σεβασµού της περιουσίας των 

προσώπων και της προστασίας της ιδιοκτησίας.  Συνεπώς, εφόσον παραβλάπτεται η 

περιουσία του ιδιοκτήτη, τότε αυτός δικαιούται να απαιτήσει το σεβασµό της µε την 

καταβολή ανάλογης αποζηµίωσης από τα εθνικά δικαστήρια και αν αυτά αρνηθούν µε 

ατοµική προσφυγή στην Ευρωπαϊκή Επιτροπή ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, κατά το άρθρο 

50 της Ευρωπαϊκής Σύµβασης. 

Το άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου και ως εσωτερικό µας πλέον δίκαιο υπερισχύει 

κάθε αντίθετης διάταξης νόµου, σύµφωνα µε το άρθρο 28 παρ. 1 Συντ., το οποίο ορίζει ότι: 

«Οι γενικά παραδεδεγµένοι κανόνες του διεθνούς δικαίου, καθώς και οι διεθνείς 

συµβάσεις από την επικύρωσή τους µε νόµο και τη θέση τους σε ισχύ, σύµφωνα µε τους 

όρους της κάθε µιας, αποτελούν αναπόσπαστο µέρος του εσωτερικού Ελληνικού δικαίου και 

υπερισχύουν από κάθε άλλη αντίθετη διάταξη νόµου.  Η εφαρµογή των κανόνων του 

διεθνούς δικαίου και των διεθνών συµβάσεων έναντι των αλλοδαπών, τελεί πάντοτε υπό τον 

όρο της αµοιβαιότητος». 

Η έννοια «αγαθά» («possessions», «biens») του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου έχει 

ένα «αυτόνοµο» περιεχόµενο, που οπωσδήποτε δεν εξαντλείται στην ιδιοκτησία υλικών 

πραγµάτων, γιατί και ορισµένα άλλα δικαιώµατα και έννοµα συµφέροντα µπορούν επίσης να 

θεωρηθούν ότι εµπίπτουν στην έννοια αυτή.  ∆εν απαιτείται το προσβαλλόµενο δικαίωµα να 

είναι εµπράγµατο ή ενοχικό1. 

                                                 
1 Υπόθεση Gaus Dosiier-und Förderttechnick GmbH κατά Ολλανδίας, απόφαση 23.2.1995, 
ΕΕΕυρ. 1. 1996, σελ. 149 
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Η διάταξη του άρθρου 1 του Πρωτοκόλλου δεν αναφέρεται σε αποζηµίωση, αλλά αυτή 

θεωρήθηκε αυτονόητη προϋπόθεση για όλα τα συµβαλλόµενα Κράτη, όπως προκύπτει από 

τις συζητήσεις στην επιτροπή εµπειρογνωµόνων, που επεξεργάσθηκε το σχέδιο του 

Πρωτοκόλλου. 

Η γενική θέση της δικής µας κυρίως νοµολογίας, ότι είναι δυνατή η µε νόµο αναδροµική 

κατάργηση ενοχικών δικαιωµάτων, πρέπει να θεωρηθεί ότι είναι αντίθετη µε το άρθρο 1 του 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου, το άρθρο 6 παρ. 1 της Ευρωπαϊκής Σύµβασης και κατά συνέπεια 

προσκρούει στο άρθρο 28 παρ. 1 Συντ. 

Η Επιτροπή του Συµβουλίου της Ευρώπης για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου σηµειώνει 

ότι, µια απαίτηση είναι δυνατόν να αποτελεί «ιδιοκτησία», κατά την έννοια του άρθρου 1 του 

Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου, εφόσον είναι επαρκώς εδραιωµένη1. 

Το άρθρο 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου περιέχει τους εξής τρεις κανόνες: 

α) Το σεβασµό γενικά της περιουσίας, «την αρχή της ήρεµης απόλαυσης της περιουσίας», 

β) το επιτρεπτό της στέρησης της ιδιοκτησίας µε τη συνδροµή ορισµένων όρων, που 

προβλέπονται από το νόµο και τις γενικές αρχές του διεθνούς δικαίου, 

γ) την εξουσία του Κράτους να κρίνει για τη χρησιµοποίηση των αγαθών για το δηµόσιο 

συµφέρον, κ.λπ. 

Νόµοι, που κηρύσσουν παραγεγραµµένες ή αποσβεσµένες ενοχικές απαιτήσεις, ακόµη και 

αµετάκλητα επιδικασµένες –όχι ασύνηθες στην Ελληνική πραγµατικότητα-, προσβάλλουν 

την πρώτη περίπτωση του άρθρου 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου, που διασφαλίζει «το 

σεβασµό της περιουσίας». 

Η κατάργηση του ενοχικού δικαιώµατος δεν αποτελεί στέρηση ιδιοκτησίας, αλλά έλλειψη 

σεβασµού της προστατευοµένης από το Πρώτο Πρωτόκολλο περιουσίας. 

Η προσωπικότητα, η ηθική αξία του ανθρώπου, από τη διάταξη του άρθρου 2 παρ. 1 

Συντ., ο σεβασµός και η προστασία του ανθρώπου αποτελούν την πρωταρχική υποχρέωση 

της πολιτείας, αναγνωρίζεται, δε, ως έννοµη αξία.  Η πολιτεία υποχρεούται να προστατεύει 

την προσωπικότητα του ανθρώπου. 

Αντισυνταγµατική γι’αυτό κρίθηκε η διάταξη του άρθρου 32 παρ. 2 ν. 1941/91, µε την 

οποία αποσβέννυνται οι αξιώσεις που επιδικάσθηκαν αµετάκλητα2, σε δικαιώµατα 

προσβολής της προσωπικότητας διά του τύπου. 

                                                 
1 Απόφ. 7742/76, 4.7.78, D.R. 14, σελ. 146 και απόφαση 7775/77 της 5.10.78, DR 15, σελ. 
143 
2 ΟλΑΠ 2/95 Ελλ∆νη 1995.53, ΕΕΝ 1995.120 
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Οι διατάξεις του άρθρου 45 παρ. 1 και 3 ν. 2172/93, που κατάργησαν όλες τις ποινικές και 

αστικές κυρώσεις, οι οποίες είχαν δικαστικώς επιβληθεί για την προσβολή της ανθρώπινης 

αξιοπρέπειας, δεν είναι σύµφωνες µε το άρθρο 2 παρ. 1 Συντ. και έπρεπε το δικαστήριο να 

αρνηθεί την εφαρµογή του νόµου 2172/1993 ως αντισυνταγµατικού. 

Παραβιάζεται η αρχή της νοµιµότητας, που προκύπτει από το άρθρο 6 παρ. 1 της 

Ευρωπαϊκής Συνθήκης και η ιδέα της «δίκαιης δίκης», όταν έχουµε επέµβαση της 

νοµοθετικής εξουσίας κατά την απονοµή της δικαιοσύνης, που έχει ως σκοπό να επηρεάσει 

τη δικαστική επίλυση της διαφοράς, έστω κι αν αυτές οι δίκες δεν καλύπτονται από 

δεδικασµένο ή αµετάκλητο, αλλά πρόκειται για αποφάσεις πρωτοδικείων ή εκκρεµείς δίκες1. 

Κατά την απόφαση 22/1993/47/496 της 9ης ∆εκεµβρίου 1944 του Ευρωπαϊκού 

∆ικαστηρίου ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, στην περιουσία περιλαµβάνονται όλα τα ενοχικά 

δικαιώµατα, τα άυλα αγαθά, κ.λπ, ως και η χρηµατική απαίτηση, εφόσον είναι επαρκώς 

θεµελιωµένη και µπορεί να πραγµατοποιηθεί µε κρατικό καταναγκασµό, δηλ. είναι 

εκτελεστή. 

Έτσι, µε πρωτοποριακή εισήγηση στην Ολοµέλεια του Ακυρωτικού µας ∆ικαστηρίου, 

θεωρήθηκε ότι, η διάταξη του άρθρου 45 παρ. 3 ν. 2175/93, που όρισε την κατάργηση της 

αστικής ευθύνης του τύπου και των µέσων µαζικής ενηµέρωσης, για εγκλήµατα που 

διέπραξαν κατά της τιµής των πολιτών, αντίκειται στο άρθρο 6 παρ. 1 της παραπάνω 

Ευρωπαϊκής Σύµβασης της Ρώµης, αλλά και στο άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της 

ίδιας Σύµβασης. 

 

ΣΤ. Προστασία των ενοχικών δικαιωµάτων  

       κατά συνταγµατική εξαίρεση 

 Η παραβίαση των διατάξεων, που αποβλέπουν στην προστασία της 

περιουσίας δηµιουργεί υποχρέωση αποζηµίωσης, εκτός αν πρόκειται για περίπτωση 

ανώτερης βίας2. 

Με το άρθρο 17 παρ. 4 εδ. γ’ Συντ. ορίζεται ότι «πριν καταβληθεί η οριστική ή 

προσωρινή αποζηµίωση διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν 

επιτρέπεται η κατάληψη». ΄Ετσι, πρέπει να γίνει δεκτό ότι παρέχεται κατ’εξαίρεση 

συνταγµατική προστασία στα ενοχικά δικαιώµατα του ιδιοκτήτη πριν από τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης.   

                                                 
1  Υπόθεση Ελλ∆ιυλ Stran και Στρατής Ανδρεάδης κατά Ελλάδας, ∆. 26.239 µε παρατ. Κ. 
Μπέη 
2  Θ. Κιουπτσίδη, Ευθύνη από παράλειψη, σελ. 279. ∆ιοικΠρΑθ 1166/95 ΤοΣ 1996.250 



 27

Η «κατάληψη» είναι πραγµατικό γεγονός, που ακόµη και αν γίνει παράνοµα, 

συνεπάγεται σύµφωνα µε όσα γενικά ισχύουν, την απώλεια και τη γένεση ορισµένων 

δικαιωµάτων.  Ο συνταγµατικός νοµοθέτης µε την παραπάνω διάταξη, ορίζει κατ’εξαίρεση 

ότι, εφόσον επιχειρείται κατάληψη πριν από τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης, αυτή δεν έχει 

καµιά νοµική επίπτωση στα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και κατά λογική αντιστοιχία ούτε και 

δηµιουργεί άλλα νέα δικαιώµατα. 

Η νοµολογία δεν έδωσε µέχρι σήµερα την προσήκουσα έννοια στη διάταξη αυτή του 

Συντάγµατος.  Με τη διάταξη αυτή, µε εξαίρεση τον κανόνα της µη συνταγµατικής 

προστασίας των ενοχικών δικαιωµάτων, παρέχεται προστασία σε όλα (άπαντα) τα 

δικαιώµατα του ιδιοκτήτη, δηλαδή τόσο στα ενοχικά όσο και στα εµπράγµατα (π.χ νοµή, 

απόδοση καρπών του πράγµατος, κυριότητα), τα οποία προσβάλλονται πριν από την 

καταβολή της νόµιµης αποζηµίωσης. 

Με τη συνταγµατική διάταξη, που προαναφέρθηκε, είναι σαφές ότι επιδιώκεται να 

διατηρηθούν ακέραια (απαράγραπτα) τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη του ακινήτου, που 

απαλλοτριώνεται, πριν από τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης.  Από αυτό συνάγεται ότι δεν 

µπορεί ο κοινός νοµοθέτης να προβλέψει σύντοµη παραγραφή παρόµοιων αξιώσεων και 

κυρίως αυτών που απορρέουν από την πρόωρη κατάληψη, που έγινε από τον υπερού η 

απαλλοτρίωση, δηλαδή πριν από την καταβολή της αποζηµίωσης.  Κατά τον Κων/νο 

Χοροµίδη  είναι ανίσχυρη για παρόµοιες αξιώσεις η πενταετής παραγραφή που προβλέπεται 

υπέρ του ∆ηµοσίου σύµφωνα µε το άρθρο 27 κ.δ. 26.6-10-7.44 «περί δικών του ∆ηµοσίου», 

το άρθρο 69 ν. ΣΤΒ/1852 και το άρθρ. 91 ν.δ. 321/1969.  Την παραγραφή πάντως, που 

καθορίζεται από τις διατάξεις αυτές, τη θεώρησε νόµιµη το ακυρωτικό δικαστήριό µας1. 

Η κατοχή, που αποκτήθηκε παράνοµα και ασκείται από τον ίδιο τον υπερού η 

απαλλοτρίωση στο απαλλοτριούµενο, δεν πρέπει να αναγνωρίζεται πριν από την καταβολή 

της αποζηµίωσης ως χρησιδεσπόζουσα νοµή, γιατί από το Σύνταγµα η νοµή διαφυλάσσεται 

ακέραια (απαράγραπτη) υπέρ του ιδιοκτήτη.  Κατά συνέπεια, παρόµοια κατοχή δεν οδηγεί σε 

χρησικτησία. 

Το απαράγραπτο των δικαιωµάτων διατηρείται µόνο έναντι του υπερού η 

απαλλοτρίωση, που παράνοµα κατέβαλε το απαλλοτριούµενο και όχι έναντι κάθε τρίτου 

άσχετου µε την απαλλοτρίωση. 

Για πρώτη φορά µε το άρθρο 17 παρ. 5 Συντ. 1975 παρέχεται συνταγµατική κάλυψη 

και σε άλλο ενοχικό δικαίωµα και συγκεκριµένα σε αυτό της ζηµίας του ιδιοκτήτη, η οποία 

προκλήθηκε από την απώλεια της προσόδου του ακινήτου το χρονικό διάστηµα από την 

                                                 
1 ΑΠ 317/58 ΝοΒ 1958.980, ΑΠ 4/62 ΝοΒ 1962.501 
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κατάληψη και µέχρι την καταβολή της αποζηµίωσης.  Η σχετική αγωγή πρέπει να ασκηθεί 

πριν ή µετά την καταβολή της αποζηµίωσης1. 

Το άρθρο 17 παρ. 3 Συντ. ορίζει «νόµος ορίζει τις περιπτώσεις υποχρεωτικής 

ικανοποίησης των δικαιούχων για την πρόσοδο, την οποία έχασαν από το ακίνητο, που 

απαλλοτριώθηκε έως τον χρόνο καταβολής της αποζηµίωσης». 

Ανεξάρτητα αν έχει ή όχι εκδοθεί ο νόµος αυτός, εφόσον θίγονται δικαιώµατα που 

προστατεύονται από το Σύνταγµα, δηµιουργείται ευθύνη για το Κράτος από πράξη ή 

παράλειψη του νοµοθέτη (άρθρο 105 ΕισΝΑΚ), ο οποίος έπρεπε να τον εκδώσει σε εύλογο 

χρόνο. 

Η περιουσιακή ζηµία κάθε προσώπου, εφόσον είναι ανυπαίτια, έστω και αν 

προέρχεται από νόµιµες πράξεις της ∆ιοίκησης (αναγκαστική απαλλοτρίωση, κ.λπ.), πρέπει 

να αποζηµιώνεται, ανεξάρτητα αν το δικαίωµα θεµελιώνεται ή όχι σε συνταγµατική διάταξη.  

Η υποχρέωση αυτή προκύπτει ευθέως και από την έννοµή µας τάξη κατά το ν.δ. 53/1974, που 

επικύρωσε το Πρώτο Πρωτόκολλο της Ευρωπαϊκής Σύµβασης για τα ∆ικαιώµατα του 

Ανθρώπου.  Τα δικαστήρια ερµηνεύοντας το νόµω βάσιµο της αγωγής δεν µπορούν να 

αγνοούν το άρθρο 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου για σεβασµό της περιουσίας. 

Κατά συνέπεια, δεν µπορεί το Κράτος ή γενικά ο υπερού η απαλλοτρίωση να 

προτείνει την ένσταση της έκτακτης χρησικτησίας µε βάση τη µακροχρόνια παράνοµη νοµή 

του απαλλοτριούµενου, πριν από τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης.  Το απαραβίαστο της 

ιδιοκτησίας διατηρείται στις απαλλοτριώσεις µέχρι την καταβολή ή την παρακατάθεση της 

αποζηµίωσης2. 

 

Ζ. Οι νόµιµοι περιορισµοί κυριότητας 

 Η ιδιοκτησία δεν είναι µόνο θεµελιώδες δικαίωµα, αλλά και θεµελιώδες καθήκον που 

προσδιορίζεται από το κοινωνικό συµφέρον της ολότητας. 

Για να εξυπηρετηθεί το γενικότερο συµφέρον, ο νοµοθέτης δεν κωλύεται σύµφωνα 

µε το άρθρο 17 Συντ. να θεσπίζει µε αντικειµενικά κριτήρια περιορισµούς στην έκταση και το 

περιεχόµενο του δικαιώµατος της κυριότητας. 

Με την παρ. 1 του άρθρου 17 Συντ. 1975 αναγνωρίζεται ρητά για πρώτη φορά ο 

κοινωνικός χαρακτήρας της ιδιοκτησίας, ενώ µε την παρ. 7 ορίζεται ότι ο κοινός νοµοθέτης 

                                                 
1 ∆αγτόγλου, Γεν. ∆ιοικ. ∆ικ. β’ (1978) σελ. 124 
2 ΑΠ 179/73 ΝοΒ 1973.923, Π. Κορδογιαννόπουλου, Το δικ. αναγκ. απαλλ. µετά το ν.δ. 
797/71, σελ. 88 εποµ. 
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µπορεί να επιβάλει περιορισµό της ιδιοκτησίας σε έργα κάτω από το έδαφος, χωρίς καµία 

αποζηµίωση. 

Η παρ. 7 έχει ως εξής: «Νόµος µπορεί να ορίσει ότι για την εκτέλεση έργων µε 

προφανή κοινή ωφέλεια υπέρ του δηµοσίου, νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου, 

οργανισµών τοπικής αυτοδιοίκησης, οργανισµών κοινής ωφέλειας και δηµοσίων 

επιχειρήσεων, επιτρέπεται να διανοιχθούν υπόγειες σήραγγες, στο επιβαλλόµενο βάθος χωρίς 

αποζηµίωση, υπό τον όρο ότι δεν θα παραβλάπτεται η συνήθης εκµετάλλευση του 

υπερκείµενου ακινήτου». 

Πρόκειται, δηλ για µεγάλα έργα, όπως η σήραγγα του µετρό, τα τούνελ Μετσόβου, 

της Εγνατίας οδού, κ.λπ. 

Για τον αγωγό φυσικού αερίου, µε το άρθρ. 19 παρ. 2 ν. 2081/92, προστέθηκε 

παράγραφος στο άρθρο 4 παρ. 1β ν. 1929/91, η οποία ορίζει: «Στα παραπάνω ακίνητα 

απαγορεύεται σε ζώνη πλάτους είκοσι (20) µέτρων αριστερά και είκοσι (20) µέτρων δεξιά 

του άξονα του αγωγού, κάθε είδους δόµηση και σε ζώνη πλάτους τεσσάρων (4) µέτρων 

αριστερά και τεσσάρων (4) µέτρων δεξιά από τον άξονα αυτού, η κατασκευή κάθε είδους 

υπόγειων εγκαταστάσεων, η τοποθέτηση παράλληλα ή κάθετα κάθε είδους σωληνώσεων, οι 

οποίες απαιτούν εκσκαφή πάνω από 0,50 µ., η ανόρυξη φρεάτων ή τάφρων, η δηµιουργία 

νέων αγροτικών οδών, η φύτευση δένδρων, των οποίων το ριζικό σύστηµα εισχωρεί σε βάθος 

µεγαλύτερο των 0,60 µ., καθώς και η αλλοίωση της µορφολογίας της επιφάνειας του εδάφους 

µε οποιονδήποτε τρόπο». 

Με το παραπάνω περιεχόµενο η πράξη του Υπουργού  για εγκατάσταση και 
διαδροµή αγωγού φυσικού αερίου, η οποία µάλιστα και κατά το άρθρο 19 παρ. 6 ν. 2081/92 
µεταγράφεται (ΑΚ 1192-1208) στη µερίδα των ακινήτων αυτών που αναγνωρίσθηκαν 
δικαιούχοι, συνιστά εµπράγµατο δικαίωµα σε αλλότριο ακίνητο χάριν ορισµένου προσώπου1.  
Σύµφωνα, δε και µε το άρθρο 1188 ΑΚ αποτελεί περιορισµένη sui generis (ιδιώνυµη) 
προσωπική δουλεία υπέρ της ∆ΕΠΑ ΑΕ, µε επαχθές περιεχόµενο πραγµατικής δουλείας 
(άρθρα 1142 και 1188 εδ. β’ ΑΚ), δεδοµένου ότι η ουσία του πράγµατος δεν µένει ακέραιη, 
αφού η ∆ΕΠΑ ΑΕ αποκτά ευθέως εξουσία επί του πράγµατος.   

Από το είδος, το µέγεθος και την ουσιαστική εκτίµηση των επενεργειών του αγωγού 
σε βάρος και του οικονοµικού προορισµού του ακινήτου, µπορεί αυτές να χαρακτηριστούν 
ως απλοί περιορισµοί κυριότητας ή ως ουσιώδης ανατροπή των ωφελειών σε σχέση µε τον 
προορισµό του ακινήτου, που οδηγούν σε στέρηση ή εκµηδένιση ή αδρανοποίηση της 
ιδιοκτησίας. 

Εξειδικευµένο ουσιώδη συνταγµατικό περιορισµό της ιδιοκτησίας, που 
υπερακοντίζει την κατά το άρθρ. 17 συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας, διαλαµβάνει η 
παρ. 6 του άρθρου 24 Συντ, η οποία ορίζει: «τα µνηµεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα 

                                                 
1 Κ. Χοροµίδη, Η Αναγκαστική Απαλλοτρίωση, έκδ. 1997, σελ. 85 και Κ. Χοροµίδη, Ο αγωγός 
φυσικού αερίου (Ζητήµατα συνταγµατικότητας της διαδικασίας), Ελλ∆νη 1994.554 επ. 
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παραδοσιακά στοιχεία προστατεύονται από το Κράτος.  Νόµος θα ορίσει τα αναγκαία για την 
πραγµατοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά µέτρα της ιδιοκτησίας, καθώς και τον 
τρόπο και το είδος της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών1. 

Σε περίπτωση απουσίας νοµοθετικών περιορισµών, πρέπει να δεχθούµε ότι η 
διοίκηση, κατά την κρίση της, µπορεί στα πλαίσια των συνταγµατικών επιδιώξεων, να 
παίρνει µέτρα κυρίως προστασίας του περιβάλλοντος για την καλύτερη εξυπηρέτηση του 
γενικότερου κοινωνικού και εθνικού συµφέροντος, συνεκτιµώντας και τους παράγοντες από 
άλλες διατάξεις του Συντ. (όπως τα άρθρα 22 παρ. 1, 106 παρ. 1, 107 παρ. 1 Συντ.)2. 

Νόµιµοι περιορισµοί, που προβλέπονται από το δηµόσιο δίκαιο είναι αυτοί, οι οποίοι 
επιβάλλονται για λόγους πολεοδοµικούς, αρχαιολογικούς, υγιεινής, κ.λπ.  Χαρακτηριστικές 
παρόµοιες περιπτώσεις είναι ο καθορισµός µέγιστου ύψους οικοδοµών ή ποσοστού κάλυψης 
οικοπέδου, η επιβολή πρασιάς, η ανοχή της διέλευσης ηλεκτροφόρων και τηλεφωνικών 
καλωδίων ή της στήριξης τηλεφωνικών ή ηλεκτρικών στύλων. 

Όσον αφορά τους περιορισµούς της κυριότητας, δεν είναι αναγκαία η πρόβλεψη 
αποζηµίωσης για τη ζηµία την οποία υφίσταται η ιδιοκτησία.  Επίσης, δεν δηµιουργείται 
συνταγµατικό ζήτηµα, εφόσον δεν αποτελούν αυτοί «στέρηση» της ιδιοκτησίας. 

Είναι θέµα του δικαστή της ουσίας να ερευνά σε κάθε περίπτωση το επιτρεπτό των 
περιορισµών, ώστε να µην οδηγούν σε «στέρηση», ανεπίτρεπτη από το Σύνταγµα3. 

Στις περιοριστικές και ρυθµιστικές επεµβάσεις του νοµοθέτη, σε βάρος της 

ιδιοκτησίας, το Συµβούλιο της Επικρατείας δικαιούται να ασκήσει έλεγχο: 

α) αν υπάρχει γενικότερο δηµόσιο συµφέρον και  

β) αν το µέτρο προάγει το σκοπό για τον οποίο λαµβάνεται και κατά την έκταση που 

λαµβάνεται (αρχή της αναλογικότητας)1, για να προστατεύσει τον πυρήνα του ατοµικού 

δικαιώµατος της ιδιοκτησίας ή ελευθερίας2. 

                                                 
1 ΟλΣτΕ 3146/86 Ελλ∆νη 1986.12319, ΟλΑΠ 1097/87 Ελλ∆νη 1987.80 σχετ. µε τους 
περιορισµούς της ιδιοκτησίας από το άρθρο 24 Συντ. βλ. και ΟλΣτΕ 625/86 ΝοΒ 1986.945, 
ΣτΕ 1743/85 ΝοΒ 1986.922, ΣτΕ 239/82, ΣτΕ 1525, 1541/81 
2 ΟλΣτΕ 3146/86 ό.π, ΣτΕ 3047/80 Αρµ. 1981.58 
3 Το ΣτΕ 1907/80 ΕΕΝ 1980.883 δέχθηκε ότι η θέσπιση αυστηρών όρων και περιορισµών δόµησης και 
χρήσης σε περιοχή που δεν έχει αστικό χαρακτήρα, η οποία καθιστά µη άρτια ή µη εκµεταλλεύσιµα 
για ανέγερση κατοικιών γήπεδα και αγροτεµάχια, δεν αποτελεί ανεπίτρεπτο περιορισµό της 
ιδιοκτησίας.  Κι αυτό γιατί ουσιαστικά, ούτε εξαφανίζεται, ούτε δηµεύεται το δικαίωµα της 
κυριότητας, ούτε και καθίσταται αυτή αδρανής σε σχέση µε τον προορισµό της. 
Η ΟλΣτΕ 1640/82 (Αρµ. 1982.917) δέχθηκε ότι τα λατοµεία αδρανών υλικών δεν υπάγονται στην 
περίπτωση του άρθρου 18 παρ. 1 Συντ.  Η απαγόρευση χρήσης άδειας εκµετάλλευσης λατοµείου και η 
εφαρµογή της και τα λατοµεία που λειτουργούν, αποτελούν θεµιτό περιορισµό της ιδιοκτησίας που δεν 
υπερβαίνει τα ανεκτά όρια, γιατί η εκµετάλλευση γης ως λατοµείου δεν είναι, κατά την κοινή πείρα, η 
µόνη δυνατή. 
Η ΕφΑθ 7155/78 (ΤοΣ 1980.212) δέχθηκε ότι δεν αντίκειται στις διατάξεις των άρθρων 4 και 17 Συντ. 
1975 η απαγόρευση λατοµίας.  Για γενικότερους λόγους κοινωνικού συµφέροντος αποτελεί νόµιµο 
περιορισµό κυριότητας και δεν δηµιουργείται δικαίωµα αποζηµίωσης. 
Η ΣτΕ 3186/82 (ΝοΒ 1984.1794), καθώς και η ΟλΑΠ 707/1082 (Contra ισχυρή µειοψηφία ΝοΒ 
1983.807) και η ΑΠ 1477/80 (ΕΕΝ 1981.490 προβλ. και ΕφΑθ 8501/78 ΝοΒ 1980.80 = Ελλ∆νη 
1978.817) δέχθηκαν ότι η κήρυξη έκτασης ως αναδασωτέας συνιστά νόµιµο περιορισµό κυριότητας 
και όχι κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 
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Περιορισµοί ή στέρηση ιδιοκτησίας 

Πρόσβαση στη θάλασσα.  Η υποχρέωση κατεδάφισης περίφραξης για την πρόσβαση 

στη θάλασσα (άρθρ. 23 ν. 1337/83) συνιστά περιορισµό της ιδιοκτησίας που δεν αντίκειται 

στο άρθρο 17 Συντ., αλλά αποτελεί κοινωνικό δικαίωµα χρήσης του φυσικού περιβάλλοντος 

από κάθε άτοµο, το οποίο θεµελιώνεται στο άρθρο 24 Συντ. (ΣτΕ 3682/86, ΤοΣ 1986.461). 

Ο καθορισµός κατώτατου ορίου κατάτµησης κατά την οικιστική νοµοθεσία δεν 

αντίκειται στο άρθρο 17 Συντ., αλλά αποτελεί νόµιµο περιορισµό της κυριότητας, ο οποίος 

βρίσκει έρεισµα στο άρθρο 24 Συντ. για την προστασία του περιβάλλοντος. ΣτΕ 660/86 

(πρακτ.,) ΤοΣ 1986.712. 

Σταθµός αυτοκινήτων. Επιβολή χρήσης οικοδοµής για σταθµό αυτοκινήτων δεν 

αποκλείεται από το άρθρο 6 παρ. 5 ν.δ. 960/79 που προβλέπει απαλλοτρίωση σε ιδιωτικά 

ακίνητα. 

Οι περιορισµοί πρέπει να στηρίζονται σε κριτήρια πολεοδοµικά και να αναφέρονται 

τη λειτουργικότητα της πόλης (ΟλΣτΕ 1503/82 Αρµ. 1982.917). 

∆ιατηρητέα κτίρια. Ο χαρακτηρισµός κτιρίου ως διατηρητέου, δεν εξαφανίζει ούτε 

αδρανοποιεί την ιδιοκτησία (άρθρο 79 παρ. 6 Γ.Ο.Κ. ν.δ. 8/73, όπως αντικαταστάθηκε µε το 

άρθρο 4 παρ. 1 ν.δ. 622/77), έστω και αν ο χαρακτηρισµός αυτός οδηγεί στην αδυναµία να 

κατεδαφιστεί το κτίσµα και να ανοικοδοµηθεί πολυκατοικία για επωφελέστερη οικονοµική 

εκµετάλλευση (ΣτΕ 1188/83, ΝοΒ 1983.1649). 

Περιορισµοί κυριότητας. Το π.δ. της 17.10.1984 (κατ’εξουσιοδότηση άρθρο 79 παρ. 

6 ν.δ. 8/73, άρθρο 4 παρ. 1 ν. 622/77) περί χαρακτηρισµού κτιρίων ως διατηρουµένων, 

εναρµονίζεται µε το άρθρο 24 Συντ., επειδή επιβάλλει σε ορισµένα ακίνητα µέτρα 

περιοριστικά της ιδιοκτησίας, για την προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος, για τα 

οποία προβλέπεται ίδιος τρόπος αποζηµίωσης του ιδιοκτήτη (ν. 880/79)1. 

Αρχαιότητες. Ο χαρακτηρισµός χώρου ως αρχαιολογικού, σύµφωνα µε 

συνταγµατική επιταγή, ισχύει στο διηνεκές.  Η αυτοδίκαιη αποδέσµευση του ακινήτου µετά 

διετία από την υποβολή αίτησης απαλλοτρίωσης κατά το άρθρο 51 ν. 5351/32 αντίκειται στο 

Σύνταγµα (ΣτΕ 811/87, ΝοΒ 1990, 729). 

Μνηµεία. Επισκευή ή µε οποιονδήποτε τρόπο µετασκευή εκκλησιών ή άλλων 

καλλιτεχνικών και ιστορικών µνηµείων και οικοδοµηµάτων, παλαιότερων του 1830, γίνεται 

                                                                                                                                            
1 ΣτΕ 1441/75, 1149/88 
2 ΣτΕ 2193/1982 
1 ΣτΕ 797/87 ΝοΒ 1990.729 
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µόνο µετά από έγκριση του Υπουργού Παιδείας (ήδη Υπουργού Προεδρίας της 

Κυβέρνησης), η οποία παρέχεται µετά από γνωµοδότηση του αρχαιολογικού συµβουλίου 

(άρθρο 52 παρ. 1 ν. 5351/32 περί αρχαιοτήτων). 

Ο ιδιοκτήτης έχει το δικαίωµα να ζητήσει από το ∆ηµόσιο την ανάληψη της δαπάνης 

επισκευής ή την απαλλοτρίωσή του, σύµφωνα µε το άρθρο 52 εδάφιο τελευταίο (ΟλΣτΕ 

3183/76, Ε∆∆∆ 1977.73). 

Λατοµεία.  Η διάταξη του άρθρου 8 ν.δ. 3905/58, µε την οποία επιτρέπεται να 

εξορύσσονται από λατοµεία, που ανήκουν σε ∆ήµου ή Κοινότητες ή Εκκλησιαστικά Ταµεία 

ή Οργανισµούς ∆ηµοσίου ∆ικαίου, τα υλικά για την κατασκευή, ανακαίνιση ή συντήρηση 

των οδών χωρίς καµία αποζηµίωση των ιδιοκτητών, είναι αντισυνταγµατική, γιατί αντίκειται 

στο άρθρο 21 Συντ. 1968 περί προστασίας της ιδιοκτησίας. 

Κατά τη µειοψηφία, συνιστά νόµιµο περιορισµό κυριότητας (ΟλΣτΕ 4050/1976 

Ε∆∆∆ 1977.87, ΑΠ 896/85 Ελλ∆νη 1985.1123. Βλ. και ΕφΑθ 7155/78 ΤοΣ 1980.212, 

ΟλΣτΕ 1640/82 Αρµ. 1982.917). 

Αύξηση µετοχικού κεφαλαίου.  Η αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου δεν συνιστά 

περίπτωση εξαγοράς της επιχείρησης από το Κράτος ή δηµόσιο φορέα ή αναγκαστική 

συµµετοχή τους στην Τραπεζική επιχείρηση, αλλά θεµιτό περιορισµό χάριν της διά λόγους 

δηµοσίου συµφέροντος εύρυθµης λειτουργίας της Τράπεζας1. 

Σχέδια πόλεων – Ρυµοτοµία.  Καθορισµός χώρων για ανέγερση κτιρίων κοινής 

ωφέλειας.  ∆εν αποτελεί απαλλοτρίωση.  Η επί µακρό χρόνο δέσµευση αυτής της 

ιδιοκτησίας, χωρίς την κήρυξη απαλλοτρίωσης, αποτελεί ανεπίτρεπτη δέσµευση της 

ιδιοκτησίας2. 

Στρατιωτική δουλεία. ∆εν αποτελούν αντισυνταγµατικές προσβολές της ιδιοκτησίας 

οι απαγορεύσεις, µε ορισµένες προϋποθέσεις, σε αµυντικές περιοχές της χώρας, της 

ανοικοδόµησης, της καλλιέργειας και της φύτευσης δένδρων ή οι επιβαρύνσεις κτηµάτων, 

που βρίσκονται πλησίον οχυρώσεων ή η εκτέλεση στρατιωτικών ασκήσεων σε αµπελώνες ή 

αγρούς (ΑΠ 1600/91, Εφ. Βήµα 14.6.1992). 

Τηλεπικοινωνίες.  «Αι διατάξεις περί υποχρεώσεως των δικαιούχων αγροτικών 

κτηµάτων όπως επιτρέπουν ή ανέχονται πάσαν ενέργειαν επ’αυτών, διά την λειτουργία των 

τηλεπικοινωνιών, καθιερούσαι νόµιµον περιορισµόν της κυριότητος, δεν αντίκεινται εις την 

διάταξιν του άρθρ. 17 του Συντάγµατος ή εις την τοιαύτην του άρθρου 3 αυτού, δι’ ο και 

                                                 
1 ΟλΑΠ 31/90 ΝοΒ 1991.224 εποµ. 
2 ΣτΕ 1795/90 Ελλ∆νη 1990.1366 
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απορριπτέα ένστασις περί καταχρηστικής ασκήσεως του εκ των άνω διατάξεων παρεχοµένου 

εις τον Ο.Τ.Ε. δικαιώµατος» (ΑΠ 647/67 ΕΕΝ 1968.142). 

Ύδατα.  «Η υποχρέωσις ανοχής δοκιµαστικών ανασκαφών προς ανεύρεσιν υδάτων, 

καλλιέργειαν πηγών, τοποθέτησιν σωλήνων κ.λπ., κα’άρθρο 212 Κωδ. ∆ήµων και 

Κοινοτήτων.  Χαρακτήρ αυτών ως νοµίµου περιορισµού κυριότητος, εφόσον τα έργα έχουν 

χαρακτήρα προσωρινότητος και δεν παρεµποδίζουν την άσκησιν της κυριότητος. 

Εάν, αντιθέτως, τα έργα προς ανεύρεσιν ύδατος δεν έχουν χαρακτήρα δοκιµαστικής 

εκσκαφής και προσωρινότητος, αλλ’ αποτελούν µόνιµα έργα, δι’ών επέρχεται ολική ή µερική 

καταστροφή της ιδιοκτησίας και η επί µακρόν χρόνον στέρησις από του ιδιοκτήτου των 

παροµαρτουσών εις την κυριότητα εξουσιών χρήσεως και καρπώσεως, αποτελούν επέµβασιν 

εις την ιδιοκτησίαν ανεπίτρεπτον, άνευ των υπό του άρθρ. 17 του Συντάγµατος και των υπό 

των άρθρ. 210 και 211 του ∆ηµοτικού και Κοινοτικού Κώδικος καθοριζοµένων 

προϋποθέσεων απαλλοτριώσεως και δηµιουργούν εις βάρος του παρανόµως ούτω 

ενεργήσαντος, πλην των άλλων υποχρεώσεων και τοιαύτην προς αποζηµίωσιν κατά τας 

διατάξεις περί αδικοπραξιών». 

 

 

ΕΠΙΤΑΞΗ 

α) Έννοια.  Στέρηση χρήσης και κάρπωσης 

Στο άρθρ. 18 παρ. 3 Συντ. αναφέρεται ότι: «Ειδικοί νόµοι ρυθµίζουν τα σχετικά µε 

τις επιτάξεις για τις ανάγκες των ενόπλων δυνάµεων σε περίπτωση πολέµου ή επιστράτευσης 

ή για τη θεραπεία άµεσης κοινωνικής ανάγκης, που µπορεί να θέσει σε κίνδυνο τη δηµόσια 

τάξη ή υγεία». 

Η επίταξη (requisition), χρησιµότατος διοικητικός θεσµός επέµβασης στην 

ιδιοκτησία, αποτελεί µονοµερή δηµοσίου δικαίου ενέργεια του κρατικού imperium, µε την 

οποία αποκτάται προσωρινά η χρήση και κάρπωση κινητών ή ακινήτων πραγµάτων, ακόµη 

και η κυριότητα κινητών πραγµάτων, των οποίων η χρήση επιφέρει την ανάλωσή τους, για 

κάλυψη άµεσης και έκτακτης δηµόσιας ή κοινωνικής ανάγκης1. 

                                                 
1 Α. Σπηλιάκου, Αι συνταγµατικαί προϋποθέσεις της επιτάξεως και η νοµολογία του ΣτΕ, 
Ε∆∆∆ 1964. 16, Ευ. Χονδρογιάννη, Η επίταξις ως ενεργείται εν Ελλάδι και τα εξ αυτής 
αναφυόµενα νοµικά ζητήµατα, ιδία επί στρατιωτικών εισφορών, ΑρχΝ 1959. 237 εποµ., Π. 
∆αγτόγλου, Ατοµικά δικαιώµατα Β’ (1991), σελ. 979, Κ. Χοροµίδη, Η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση (έκδ. β’ 1989), σελ. 71 εποµ., Κ. Χιώλου, Το εξαιρετικό και επαχθές µέτρο της 
επίταξης, Αρµ. 1992. 773 επ. 
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Ειδικώς για τα ακίνητα, η επίταξη δεσµεύει προσωρινώς, µόνο τη χρήση, για 

περιορισµένο χρόνο, για την αντιµετώπιση άµεσης και έκτακτης ανάγκης. 

Σύµφωνα µε την ΟλΑΠ 789/1958, ΝοΒ 1959, 421, η επίταξη, η οποία δεσµεύει για 

περιορισµένο χρόνο τη χρήση του ακινήτου που επιτάχθηκε και δεν αποτελεί απαλλοτρίωσή 

του, δεν στρέφεται πάντοτε κατά του ιδιοκτήτη ή του νοµέα του, αλλά και κατά αυτού, που 

µε βάση εµπράγµατο ή ενοχικό δικαίωµα, κάνει χρήση του πράγµατος που επιτάχθηκε.  Κατά 

συνέπεια, στις περιπτώσεις επίταξης µισθωµένου ακινήτου, δικαιούχος της αποζηµίωσης, 

σύµφωνα µε το νόµο, δεν είναι ο ιδιοκτήτης, αλλά ο µισθωτής ή ο υποµισθωτής. 

Καθώς ο συνταγµατικός νοµοθέτης δεν έθεσε καµιά σχετική προϋπόθεση στην 

περίπτωση της επίταξης, για την αποζηµίωση που προβλέπεται από το νόµο, η οποία δεν 

είναι αναγκαίο να είναι πλήρης, αλλά οπωσδήποτε εύλογη, ούτε να καθορίζεται από τα 

τακτικά δικαστήρια, ούτε και να προκαταβάλλεται για την κατάληψη του πράγµατος.  Νόµος, 

όµως, που θα απέκλειε την αποζηµίωση, θα αντιστρατευόταν στο πνεύµα της συνταγµατικής 

διάταξης για την επίταξη και στην περί ισότητας διάταξη του Συντάγµατος. 

 

β) Η επίταξη ακινήτων για τη διάνοιξη-διαπλάτυνση οδικών αρτηριών, κόµβων, 

σηράγγων, αεροδροµίων, εκσυγχρονισµού σιδηροδρόµων, κ.λπ. 

Με τη διάταξη του άρθρου 6 παρ. 20α του Ν. 2052/92, όπως αντικαταστάθηκε µε την 

παρ. 6 του άρθρου 4 ν. 2366/95, που άρχισε ταχέως και ευρέως να εφαρµόζεται, διευρύνεται 

ο αριθµός των επιτάξεων ακινήτων, για τη διάνοιξη σηµαντικών οδικών αρτηριών, κόµβων, 

σηράγγων, σταθµών ΜΕΤΡΟ, υπόγειων χώρων εντός ή εκτός πόλεων, αεροδροµίων, 

ελικοδροµίων ή λοιπών έργων υποστήριξης των εν γένει αεροµεταφορών, του προγράµµατος 

δηµοσίων επενδύσεων κ.λπ., κατ’εφαρµογή των παρ. 2 και 3 του άρθρου 5 ν. 1838/51, για 

την εκτέλεση των έργων µέχρι τη συντέλεση της απαλλοτρίωσης. 

Επίσης, µε τη διάταξη του άρθρου 1 παρ. 2 ν. 2366/92, οι διατάξεις των παρ. 2 και 3 

του άρθρου 5 ν. 1838/51, εφαρµόζονται και για τα έργα εκσυγχρονισµού των σιδηροδρόµων 

του προγράµµατος δηµοσίων επενδύσεων, τα οποία χρηµατοδοτούνται και από κοινοτικά 

προγράµµατα περιορισµένου χρόνου και εφόσον έχει κηρυχθεί η αναγκαστική απαλλοτρίωση 

για την απόκτηση των αναγκαίων εκτάσεων. 

Προϋπόθεση της επίταξης του άρθρου 6 παρ. 20α του ν. 2052/92, όπως παραπάνω 

αντικαταστάθηκε και του άρθρου 1 παρ. 2 ν. 2366/95 για τα έργα εκσυγχρονισµού των 

σιδηροδρόµων είναι η προηγούµενη κήρυξη αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.  Συνήθως, 

επιδιώκεται η άµεση κατάληψη των ακινήτων, µε την καταβολή µόνο της αποζηµίωσης των 
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συστατικών, όχι και του εδάφους, χωρίς τη διαδικασία των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων, 

αλλά µε τη διοικητική διαδικασία της επίταξης1. 

∆εν συντρέχουν οι προϋποθέσεις του άρθρου 18 παρ. 3 Συντ. στις περιπτώσεις 

επίταξης ακινήτων για µόνιµη ανάγκη, ως για διάνοιξη οδών, µέχρι τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης, που έχει ήδη κηρυχθεί, εκτός αν η διάνοιξη της οδού γίνεται σε περίπτωση 

πολέµου ή επιστράτευσης για τις ανάγκες των ενόπλων δυνάµεων ή σε περίπτωση θεραπείας 

έκτακτης άµεσης κοινωνικής ανάγκης (π.χ. σεισµού, πληµµύρας κ.λπ.), για την αντιµετώπιση 

κινδύνου που αναφέρεται στη δηµόσια τάξη ή υγεία.  Στην τελευταία περίπτωση, η επίταξη 

είναι νόµιµη, ανεξάρτητα αν κηρύχθηκε ή δεν κηρύχθηκε η αναγκαστική απαλλοτρίωση2. 

Το γεγονός ότι για ορισµένα έργα µεταφορών προβλέπεται η χρηµατοδότησή τους 

από κοινοτικά προγράµµατα, τίποτα δεν µεταλλάσσει από πλευράς νοµιµότητας την επίταξη. 

Η προϋπόθεση, που θέτει γενικώς το άρθρο 18 παρ. 3 Συντ., για την περίπτωση 

«θεραπείας άµεσης κοινωνικής ανάγκης», δεν ισχύει σε κάθε είδους άµεση κοινωνική 

ανάγκη, αλλά µόνο όταν η ανάγκη αυτή είναι έκτακτη και πρόσκαιρη και, κυρίως, όταν 

µπορεί «να θέσει σε κίνδυνο τη δηµόσια τάξη ή υγεία». 

Η δηµιουργία µεγάλων οδικών αρτηριών ή οι διανοίξεις ή διαπλατύνσεις εθνικών ή 

επαρχιακών οδών, δεν αποτελούν από τη φύση τους ανάγκες έκτακτες και σε καµία 

περίπτωση «πρόσκαιρες», ούτε θέτουν σε κίνδυνο τη δηµόσια τάξη ή υγεία. 

Ως κίνδυνος της δηµόσιας τάξης πρέπει να θεωρείται και η έκτακτη σοβαρή απειλή 

διατάραξης της λειτουργίας του Κράτους από την ανωµαλία λειτουργίας των δηµόσιων 

υπηρεσιών ή της οικονοµικής και κοινωνικής ζωής της χώρας, όπως π.χ. από την 

ακινητοποίηση των φορτηγών αυτοκινήτων και των λεωφορείων του ΚΤΕΛ3. 

Συνεπώς, επιτάξεις χωρίς «έκτακτη», «επείγουσα», «πρόσκαιρη» κοινωνική ανάγκη 

και µάλιστα µε κίνδυνο προσβολής της δηµόσιας τάξης ή υγείας, επιτάξεις δηλ. που γίνονται 

απλώς για κάλυψη ή επιτάχυνση προγραµµάτων, έστω κι αν αυτά καλύπτουν έργα, που 

επιβάλλονται για λόγους δηµόσιας ωφέλειας, κοινωνικούς ή γενικότερου δηµόσιου 

συµφέροντος, που στην πραγµατικότητα αποτελούν αντικείµενο αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, δεν καλύπτονται συνταγµατικά, εκτός µόνο αν η µη άµεση εκτέλεσή τους 

δηµιουργεί κίνδυνο δηµόσιας τάξης ή υγείας. 

Η καταβολή µόνης της αξίας των επικείµενων συστατικών δεν αρκεί για την 

κατάληψη των ακινήτων.  Θα πρέπει να καταβληθεί, προφανώς και αποζηµίωση δικαστικώς 

                                                 
1 Κ. Χοροµίδη, Η επίταξη ακινήτων για τη διαπλάτυνση οδικών αρτηριών κλπ., Αρµ. 
1996.1077 εποµ. 
2 Κ. Χοροµίδη, Η Αναγκαστική Απαλλοτρίωση, σελ. 112 
3 ΟλΣτΕ 957/78 ΤοΣ 1978.517 κατά πλειοψηφία 
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καθοριζόµενη, κατά τη διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης για την αξία του 

εδάφους. 

 

 

Θ. Αναδασµός 

Ο αναδασµός προβλέπεται από το άρθρο 18 παρ. 4 Συντ.  Στις περιπτώσεις που 

επιβάλλεται υποχρεωτικά, αποτελεί µορφή αναγκαστικής απαλλοτρίωσης για λόγους 

δηµόσιας ωφέλειας και αποβλέπει στην αναδιανοµή των αγροτικών ιδιοκτησιών ή αστικών 

ακινήτων.  Σκοπό έχει την ευχερέστερη και αποδοτικότερη εκµετάλλευσή τους µε τη 

µεγέθυνση των αγροτικών κλήρων, την επωφελέστερη εκµετάλλευση των υδάτων άρδευσης, 

την αξιοποίηση και εκµετάλλευση επικλινών εκτάσεων, κλπ.  Στις περιπτώσεις αναδασµού 

θεωρείται ως αποζηµίωση η ισάξια ακίνητη περιουσία, που λαµβάνεται ως αντάλλαγµα από 

τα δύο µέρη. 

Τα θέµατα του αναδασµού ρυθµίζονται σήµερα από το ν. 674/77 «περί αναδασµού 

της γης και µεγεθύνσεως των γεωργικών εκµεταλλεύσεων και άλλων τινών διατάξεων». 

Ο αναδασµός κατά τον Κων/νο Χοροµίδη, όπως και η στέρηση της ιδιοκτησίας κατά 

το άρθρ. 24 παρ. 3, 4, 5 Συντ., αποτελούν µορφές αναγκαστικής απαλλοτρίωσης για δηµόσια 

ωφέλεια.  Έχει, όµως, ο αναδασµός το χαρακτηριστικό ότι κατά συνταγµατική ανοχή, αντί 

για χρηµατική αποζηµίωση το αντάλλαγµα ορίζεται σε ακίνητο, που έχει ίση αξία. 

Ο αναδασµός διαφοροποιείται από την αναγκαστική απαλλοτρίωση ως προς το είδος 

και τον τρόπο της αποζηµίωσης.  Στην περίπτωση του αναδασµού, η αξία της ακίνητης 

περιουσίας που αναδιανέµεται, υπολογίζεται ολόκληρη σε ακίνητο.  Καθένας που συµµετέχει 

στον αναδασµό εµφανίζεται ως υπερού και καθού η απαλλοτρίωση. 

Κατά την ΟλΑΠ 1236/821, που αφορά υπόθεση αναδασµού, «προϋπόθεσις της κατά 

πρωτότυπον τρόπον … κτήσεως της κυριότητος υπό του … αναγραφοµένου ως δικαιούχου 

είναι η ύπαρξις κυριότητος του ιδίου επί του αναδιανεµηθέντος κτήµατος, εις αποζηµίωσιν 

του οποίου παρεχωρήθη το νέον κτήµα και εξεδόθη το σχετικόν παραχωρητήριον». 

Παρουσιάστηκε διχογνωµία για το χαρακτήρα της αγωγής που έχει ο πραγµατικός 

κύριος κατά του «ψευδοκυρίου», δηλ. του δικαιούχου που αναγνωρίσθηκε στον αναδασµό.  

Κατά την πλειοψηφία της ΟλΑΠ 1236/1982, η αγωγή έχει χαρακτήρα εµπράγµατο και µπορεί 

ο ενάγων να ζητήσει αντί αποζηµίωσης την απόδοση.  Μπορεί, επίσης, να στραφεί τόσο 

κατ’αυτού που αναγνωρίσθηκε στον αναδασµό, όσο και κατά των καθολικών ή ειδικών 

                                                 
1 ΟλΑΠ 1236/82, Ελλ∆νη 331.1174 
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διαδόχων αυτού.  Κατά την αντίθετη άποψη, που είναι και η κρατούσα στη θεωρία, το 

δικαίωµα έχει ενοχικό χαρακτήρα. 

Μετά την κύρωση του αναδασµού, το ∆ηµόσιο απαλλάσσεται από κάθε υποχρέωσή 

του, έναντι οποιουδήποτε αξιώνει δικαίωµα κυριότητας ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα.  Αυτός 

που διεκδικεί µπορεί να στραφεί κατ’αυτού που έχει εγγραφεί στον κτηµατολογικό πίνακα ως 

δικαιούχος και να διεκδικήσει το ακίνητο που παραχωρήθηκε αντί της αποζηµίωσης.  Μετά 

τη µεταγραφή των οριστικών τίτλων κυριότητας (παραχωρητήρια), αποκλείεται η διόρθωση 

(εκτός των αντιγραφικών σφαλµάτων) ή η ακύρωση αυτών.  Μετά την παρέλευση της 

τριετίας από τη µεταγραφή του παραχωρητηρίου, εφόσον θίγονται δικαιώµατα τρίτων, ο 

καθένας, που αξιώνει δικαίωµα κυριότητας ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα σε ακίνητο που έχει 

υπαχθεί στον αναδασµό, µπορεί να διεκδικήσει αποζηµίωση από αυτόν υπέρ του οποίου 

εκδόθηκε το παραχωρητήριο1. 

Το Σύνταγµα, µε το άρθρ. 24 παρ. 4 προβλέπει και τον αστικό αναδασµό, τη ρύθµιση 

του οποίου ορίζουν τα άρθρα 35-50 του ν. 947/77 και το άρθρ. 10 ν. 1337/832. 

 

Ι. Στέρηση της συνταγµατικής προστασίας.   

     Καταχρηστική άσκηση ατοµικού δικαιώµατος 

Τα ατοµικά δικαιώµατα, κατά την κρατούσα άποψη, δεσµεύουν µόνο τη 

συµπεριφορά του Κράτους, ως πηγή κινδύνου για τους πολίτες3. 

Ο συνταγµατικός νοµοθέτης µε ρητή διάταξή του (άρθρ. 25 παρ. 1), ορίζει ότι «τα 

δικαιώµατα του ανθρώπου, ως ατόµου και ως µέλους του κοινωνικού συνόλου, τελούν υπό 

την εγγύηση του Κράτους.  Όλα τα κρατικά όργανα υποχρεούνται να διασφαλίζουν τη 

ανεµπόδιστη άσκησή τους». 

Τα ατοµικά, όµως, δικαιώµατα δεν νοούνται ως απόλυτη και ανεξέλεγκτη ενέργεια, 

αλλά η οριακή τους λειτουργία προσδιορίζεται από το κοινωνικό συµφέρον, γιατί ακριβώς ο 

δεοντολογικός τους προορισµός είναι η καθολική κοινωνική ανύψωση1. 

                                                 
1 ΑΠ 1394/94 ΝοΒ 1996. 423 εποµ. 
2 ∆αγτόγλου, Γεν. ∆ιοικ. ∆ικ., τόµ. β’ (1977) σελ. 145.  Κ. Χοροµίδη, Το δίκαιο της ρυµοτοµίας 
και του πολεοδοµικού σχεδιασµού (1994) παρ. 66Α, σελ. 347 
   Κατά την ΟλΣτΕ 2149/86 ΝοΒ 1987./239 ο θεσµός του αστικού αναδασµού δεν µπορεί να 
εφαρµοστεί, εφόσον ο ν. 947/79 δεν περιέχει διαδικαστικές διατάξεις για τον αστικό αναδασµό 
και δεν έχει εκδοθεί ακόµη το διάταγµα που προβλέπεται από το άρθρ. 44 παρ. 5 του ίδιου 
νόµου, ώστε να προστατευθούν τόσο η ατοµική ιδιοκτησία, που υποβάλλεται σε σειρά θυσιών 
για την πραγµατοποίηση του πολεοδοµικού αυτού συστήµατος, όσο και το περιβάλλον, στην 
αναβάθµιση του οποίου αποσκοπεί. 
3 Η άποψη αυτή παρακάµπτεται σήµερα από τη θεωρία της τριτενέργειας των ατοµικών 
δικαιωµάτων.  βλ. Αλ. Κατράνη, Η θεωρία της τριτενέργειας των δικαιωµάτων του ανθρώπου, 
ΤοΣ 1978.237 εποµ. 
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Τα ατοµικά δικαιώµατα προσδιορίζονται µε βάση τη θεώρηση του ατόµου ως µέλους 

της κοινωνίας, ώστε η καταχρηστική τους άσκηση να αποτελεί εκτροπή του ατόµου από την 

κοινωνική του συµπεριφορά. 

Ο συνταγµατικός νοµοθέτης µε αξιολογικές κατευθυντήριες διατάξεις του (άρθρ. 25 

παρ. 2, 4) προσδιορίζει το κοινωνικό περιεχόµενο του ατοµικού δικαιώµατος, ορίζοντας ότι 

«η αναγνώριση και προστασία των θεµελιωδών και απαράγραπτων δικαιωµάτων του 

ανθρώπου από την πολιτεία, αποβλέπει στην πραγµάτωση της κοινωνικής προόδου µέσα σε 

ελευθερία και δικαιοσύνη».  Επίσης ότι «το κράτος δικαιούται να αξιώνει από όλους τους 

πολίτες την εκπλήρωση του χρέους της κοινωνικής και εθνικής αλληλεγγύης», ώστε η 

άσκηση των ατοµικών δικαιωµάτων να τελεί κάτω από συγκεκριµένους περιορισµούς 

αλληλεγγύης». 

Ο συνταγµατικός νοµοθέτης απαγόρευσε την καταχρηστική άσκηση του δικαιώµατος 

µε ρητή διάταξη (άρθρ. 25 παρ. 3), ορίζοντας ότι «η καταχρηστική άσκηση του δικαιώµατος 

δεν επιτρέπεται». 

Αν, κατά Χοροµίδη Κων/νο, η συµπεριφορά η θιγόµενου ιδιοκτήτη κατά του 

υπόχρεου αποζηµίωσης (Κράτους, ν.π.δ.δ., αλλά και ιδιώτη) είναι πρόδηλα καταχρηστική, 

τότε µπορεί να προβληθεί αποτελεσµατική η ένσταση του άρθρ. 281 ΑΚ, αλλά και του άρθρ. 

25 παρ. 3 Συντ. (κατά τη θεωρία της τριτενέργειας των ατοµικών δικαιωµάτων και από τους 

ιδιώτες)2. 

Το Σύνταγµά µας δεν ορίζει ούτε τα δικαιώµατα, ούτε τις συνέπειες, ούτε το αρµόδιο 

δικαστήριο για τη διαπίστωση της καταχρηστικής άσκησης δικαιώµατος.  Κάθε δικαστήριο 

στον τοµέα της αρµοδιότητάς του, κυρίως ή παρεµπιπτόντως, είναι αρµόδιο να ελέγξει αν το 

άτοµο ασκεί τα ατοµικά του δικαιώµατα κατά κατάχρηση3. 

 

 

ΙΑ. Θεµελιώδης η διάταξη του Συντάγµατος  

       για την ιδιοκτησία  

Η συνταγµατική διάταξη (άρθρ. 17) για την ιδιοκτησία, που περιλαµβάνεται το 

κεφάλαιο «περί δηµοσίου δικαίου των Ελλήνων», όχι µόνο είναι µια από τις βασικές 

διατάξεις του Συντάγµατός µας, καθώς κατοχυρώνει ένα από τα ατοµικά δικαιώµατα και τις 
                                                                                                                                            
1 Αρ. Μάνεση, Συνταγµατικά ∆ικαιώµατα – Ατοµικές ελευθερίες (1982) σελ. 55 εποµ., σελ. 74 
επόµ., Α. Ράικου, Παραδ. Συντ. ∆ικ., Τα Θεµελιώδη δικαιώµατα, τόµ. Α’ (1984) σελ. 168 εποµ. 
και για την αρχή της αναλογίας µεταξύ του περιορισµού του ατοµικού δικαιώµατος και του 
επιδιωκόµενου σκοπού σελ. 187 εποµ. και σελ. 193 εποµ. 
2 Κ. Χοροµίδη, Η ερµηνεία του δικαίου και ο Άρειος Πάγος, ΝοΒ 1986.357 
3 Κ. Χοροµίδη, Αναγκαστική Απαλλοτρίωση, έκδ. 1997, σελ. 126 
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ελευθερίες του πολίτη, αλλά επιπλέον αποτελεί και το βάθρο του ισχύοντος 

αστικοκοινωνικού συστήµατος.  Επειδή, όµως, ουδέποτε τα Ελληνικά συντάγµατα καθόρισαν 

ρητά τις θεµελιώδεις διατάξεις, που δεν υπόκεινται σε αναθεώρηση, αλλά πάντοτε άφησαν 

τον προσδιορισµό αυτό στην επιστήµη, γεννήθηκε το θέµα αν η παραπάνω διάταξη 

συµπεριλαµβάνεται στις θεµελιώδεις εκείνες διατάξεις που δεν υπόκεινται σε αναθεώρηση. 

Ήδη, από το άρθρο 110 παρ. 1 Συντ. απορρέει ότι η διάταξη για την ιδιοκτησία 

ανήκει σε αυτές, που υπόκεινται σε αναθεώρηση, καθώς ρητά αποκλείεται µόνο η 

αναθεώρηση των διατάξεων που καθορίζουν τη µορφή του Πολιτεύµατος ως 

Προεδρευόµενης Κοινοβουλευτικής ∆ηµοκρατίας και των άρθρων 2 παρ. 1, 4 παρ. 1 και 2, 5 

παρ. 1, 3 και 26. 

Η εφαρµογή του άρθρου 17 Συντ. δεν αναστέλλεται στις περιπτώσεις πολέµου ή 

επιστράτευσης εξαιτίας εξωτερικών κινδύνων κατά τη διαδικασία του άρθρου 48 Συντ.1 

 

ΙΒ.  ∆ηµόσια Ωφέλεια 

 
1. Η έννοια του όρου «δηµόσια» 

Με τον όρο «δηµόσια» πρέπει να εννοείται η «κοινωνική» και όχι απλά η «κρατική» 

ωφέλεια.  ∆ιαφορετική από τη δηµόσια ωφέλεια είναι η κρατική ωφέλεια µε τη στενή έννοια, 

δηλαδή ο πλουτισµός ή η ωφέλεια του ∆ηµοσίου Ταµείου ή η επαύξηση της ιδιωτικής 

περιουσίας του ∆ηµοσίου, την οποία µπορεί να επιτύχει το ∆ηµόσιο µε άλλα µέσα 

(φορολογία, κ.λπ.), όχι, όµως, νόµιµα µε αναγκαστική απαλλοτρίωση. 

Η «κοινωνική» ωφέλεια, επιβεβληµένη για λόγους κοινωνικής αλληλεγγύης, 

αναγκαία συνέπεια της κοινωνικής συµβίωσης, παρέχει τα ηθικά και νοµικά κίνητρα για την 

προσβολή του ατοµικιστικού χαρακτήρα της ιδιοκτησίας. 

Ο όρος «δηµόσια» εφόσον εκλαµβάνεται µε την έννοια του «κοινωνικά» και όχι του 

«κρατικά» ωφέλιµου, αντιπαρατάσσεται στο αποκλειστικά «ατοµικό» µε τη στενή έννοια. 

Στην επιστήµη και στη νοµοθεσία επικράτησε η άποψη ότι ως δηµόσια ωφέλεια 

νοείται η κοινωνική ωφέλεια.  Το ιδιωτικό συµφέρον της λειτουργίας µιας βιοµηχανίας δεν 

αποκλείει τη δηµόσια ωφέλεια και δεν αίρει τη νοµιµότητα της απαλλοτρίωσης, εφόσον από 

τη λειτουργία της βιοµηχανίας θα εκχυθεί ωφέλεια στο κοινωνικό σύνολο µε την 

απασχόληση του εργατικού δυναµικού της χώρας, την ανάπτυξη του εθνικού εισοδήµατος, 

την εξοικονόµηση της εξαγωγής ξένου συναλλάγµατος ή την επιτυχία εισαγωγής 

συναλλάγµατος, κ.λπ.  Θα πρέπει, όµως, στη συγκεκριµένη περίπτωση να συνεκτιµηθούν 
                                                 
1 Φ. Βεγλερή, Οι περιορισµοί των δικαιωµάτων του ανθρώπου (1982), σελ. 10 και 11 
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ορθά, πολύπλευρα και µακροπρόθεσµα, οι ενδεχόµενες δυσµενείς επιπτώσεις από την ίδρυση 

της βιοµηχανίας (προστασία του περιβάλλοντος, δηµιουργία και συντήρηση βιοµηχανιών µη 

ανταγωνιστικών σε διεθνές επίπεδο, δηµιουργία κοινωνικών προβληµάτων, κ.λπ.). 

Το γεγονός ότι ο ιδιώτης βιοµήχανος θα ιδιοποιηθεί την υπεραξία που προκύπτει από 

τη λειτουργία της βιοµηχανίας, δεν αναιρεί την έννοια της κοινωνικής ωφέλειας.  Η 

αντιµετώπιση του προβλήµατος αυτού ως κοινωνικού, ανάγεται στη σφαίρα της κοινωνικής 

πολιτικής και επιτυγχάνεται στα πλαίσια του κρατούντος αστικού καθεστώτος µε τη 

δικαιότερη κατανοµή του εθνικού εισοδήµατος.  Αυτή η αρχή γίνεται µε την πάροδο του 

χρόνου ευρύτερα αποδεκτή, καθώς σε αυτή ήδη τείνουν οι νοµοθεσίες όλων των σύγχρονων 

κρατών (αύξηση άµεσης φορολογίας, επέκταση της κοινωνικής ασφάλισης, κοινωνικές 

παροχές, µισθός, συµµετοχή των εργαζοµένων στα κέρδη των επιχειρήσεων, κ.λπ.). 

Η δηµιουργία γηπέδου αθλητικού σωµατείου ή η ανέγερση ωδείου, βιβλιοθήκης, 

θεάτρου, κ.λπ., χωρίς να αποτελούν το περιεχόµενο της δράσης κάποιας κρατικής υπηρεσίας, 

συνιστούν δηµόσια ωφέλεια µε την έννοια της κοινωνικής ωφέλειας, καθώς οδηγούν στη 

σωµατική, µουσική, πνευµατική και ηθική ανάπτυξη των πολιτών.  Αν, λοιπόν, υφίσταται 

διάταξη νόµου που επιτρέπει την απαλλοτρίωση για τους παραπάνω σκοπούς, παρέχεται 

νόµιµος λόγος κήρυξής της. 

Η ∆ιεθνής  Σύµβαση της Ρώµης, η οποία έχει καταστεί εσωτερικό δίκαιο του 

Κράτους µας (ν. 2329/1953, ν.δ. 53 19/20.9.1974) µε το άρθρο 1 του Πρόσθετου 

Πρωτοκόλλου της 20-3-1952, αναγνωρίζοντας τη στέρηση της ιδιοκτησίας για λόγους 

δηµόσιας ωφέλειας, ορίζει ότι «παν φυσικόν ή νοµικόν πρόσωπον δικαιούται σεβασµού της 

περιουσίας του.  Ουδείς δύναται να στερηθή της ιδιοκτησίας αυτού ειµή διά λόγους δηµοσίας 

ωφελείας και υπό τους προβλεπόµενους υπό του νόµου και των γενικών αρχών του διεθνούς 

δικαίου όρους.  Αι προαναφερόµεναι διατάξεις δεν θίγουν το δικαίωµα παντός κράτους όπως 

θέσει εν ισχύι νόµους, ους ήθελε κρίνει αναγκαίους, προς ρύθµισιν της χρήσεως αγαθών 

συµφώνως προς το δηµόσιον συµφέρον …». 

 

Περιπτώσεις δηµόσιας ωφέλειας, ο προσδιορισµός  

και η διαπίστωσή τους 

 Ο νοµοθέτης ορίζει από πριν τις περιπτώσεις της δηµόσιας ωφέλειας, όχι όµως και 

την έννοιά της, αφού αυτή δεν είναι στατική.  Για το λόγο αυτό οι περιπτώσεις δηµόσιας 

ωφέλειας δεν είναι σκόπιµο να ορισθούν περιοριστικά (numerus clausus) προηγουµένως. 

Ο συνταγµατικός νοµοθέτης ανέθεσε στον κοινό νοµοθέτη: 
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α) Τον καθορισµό του επιτρεπτού της κήρυξης της απαλλοτρίωσης, επειδή ακριβώς 

πρόβλεψε ότι αυτή θα πρέπει να γίνει κάθε φορά σύµφωνα µε την έννοια της δηµόσιας 

ωφέλειας και 

β) τον τρόπο διαπίστωσης της ύπαρξης της δηµόσιας ωφέλειας. 

Το «όταν και όπως ο νόµος ορίζει» ή «διατάσσει» της συνταγµατικής διατύπωσης 

αναφέρεται στη δυνατότητα του κοινού νοµοθέτη να προσδιορίσει τις περιπτώσεις που 

συνιστούν δηµόσια ωφέλεια in abstracto.  Αντίθετα, το «προσηκόντως αποδεδειγµένον» της 

συνταγµατικής διάταξης αποτελεί in concreto στοιχείο οποιασδήποτε επιλογής του κοινού 

νοµοθέτη.1 

Από όλα αυτά, όµως, δεν συνεπάγεται αναγκαστικά ότι για την κήρυξη κάθε 

συγκεκριµένης απαλλοτρίωσης απαιτείται και ειδικός νόµος.  Ο νόµος προβλέπει in abstracto 

το τι συνιστά δηµόσια ωφέλεια, για την οποία επιτρέπεται η απαλλοτρίωση ιδιοκτησιών.  Η 

διαπίστωση της δηµόσιας ωφέλειας στη συγκεκριµένη περίπτωση ανατέθηκε από το 

νοµοθέτη στη διακριτική ευχέρεια της διοίκησης, η οποία και in concreto µε αιτιολογηµένη 

πράξη της συνδέει το σκοπό µε το συγκεκριµένο ακίνητο και κηρύσσει την αναγκαστική 

απαλλοτρίωση, χωρίς να υπόκειται η εκτίµηση της διοίκησης στον έλεγχο του ΣτΕ. 

Έτσι, συνιστά δηµόσια ωφέλεια για την οποία επιτρέπεται η απαλλοτρίωση, η 

δηµιουργία εγκαταστάσεων και κτιρίων υπέρ της ΕΡΤ-ΑΕ, η ανέγερση νοσοκοµείου, η 

δηµιουργία βιοµηχανίας, η συµβολή στην ανάπτυξη της οικονοµίας της χώρας, η δηµιουργία 

οργανωµένου βιοµηχανικού πτηνοτροφείου, η ανέγερση ξενοδοχείου, η αποκατάσταση των 

προσφύγων, η στέγαση αναπήρων και θυµάτων πολέµου, η διάνοιξη οδών και πλατειών για 

την εφαρµογή του πολεοδοµικού σχεδίου, η κατασκευή οδών κάθε κατηγορίας, η σύσταση 

δουλείας υπέρ της ∆ΕΗ ή υπέρ του Οργανισµού Ύδρευσης Θεσσαλονίκης, η σύσταση 

ιδιωτικών δικαιωµάτων σε δηµόσια ύδατα για την εκτέλεση εγγειοβελτιωτικού έργου, η 

δηµιουργία ιδιωτικών δασών, δασιών φυτωρίων, ιαµατικών πηγών, η σύσταση δικαιωµάτων 

υπέρ του Οργανισµού Εργατικής Κατοικίας, υπέρ του Ι.Κ.Α., υπέρ των αστικών 

συνεταιρισµών για τη δηµιουργία αγροτικών κτηµάτων, για την αποκατάσταση ακτηµόνων 

καλλιεργητών κτηνοτρόφων, η δηµιουργία, επέκταση και βελτίωση ιχθυοτροφείων. 

Όµως, αν η ανέγερση νοσοκοµείου, η δηµιουργία βιοµηχανίας ή πτηνοτροφείου στη 

συγκεκριµένη πόλη της α’ ή β’ δυναµικότητας κλπ. aποτελεί in concreto την έννοια της 

δηµόσιας ωφέλειας, θα το κρίνει κυριαρχικά η διοίκηση, κατά τη  διακριτική της ευχέρεια, µε 

πράξη της, µε την οποία και κηρύσσει την απαλλοτρίωση.  Πάντως, η κατά διακριτική 

ευχέρεια πράξη της διοίκησης, που κηρύσσει την απαλλοτρίωση, είναι ανέλεγκτη από το ΣτΕ, 

εκτός εάν υφίσταται πλάνη για τα πράγµατα, κατάχρηση εξουσίας ή κακή χρήση διακριτικής 
                                                 
1 Χ. Σγουρίτσα, Συντ. ∆ικ., τοµ. Β’, τεύχ. Β’, σελ. 171 
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εξουσίας.  Επιπλέον, η πράξη της διοίκησης πρέπει να είναι πλήρως αιτιολογηµένη ως προς 

την ύπαρξη δηµόσιας ωφέλειας, πρέπει, δηλαδή, να προσδιορίζεται ο σκοπός για τον οποίο 

γίνεται η απαλλοτρίωση.  ∆εν αρκεί, λοιπόν, η απλή µνεία των φράσεων του νόµου, που 

επιτρέπει την απαλλοτρίωση για δηµόσια ωφέλεια, αλλά θα πρέπει να προσδιορίζεται ο 

σκοπός για τον οποίο γίνεται η απαλλοτρίωση.1 

                                                 
1 ΟλΣτΕ 556/1974 Ε∆∆∆ 1974.256 
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2. ∆ικαστικός έλεγχος της δηµόσιας ωφέλειας.  

     Λόγοι ακύρωσης 

 Ο δικαστικός έλεγχος της προϋπόθεσης της δηµόσιας ωφέλειας έχει δύο σκέλη.  

Πρώτο, το αφηρηµένο (in abstracto), που αναφέρεται στο αν υπάρχει νοµοθετική πρόβλεψη 

δηµόσιας ωφέλειας για την εκτέλεση του έργου και δεύτερο, το συγκεκριµένο (in concreto), 

αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις του νόµου για το συγκεκριµένο σκοπό. 

 Η δεύτερη προϋπόθεση διερευνάται µε τον έλεγχο της αιτιολογίας της πράξης, λόγω 

και του επαχθούς χαρακτήρα της πράξης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 

Ο νόµος για τις απαλλοτριώσεις δεν προβλέπει ειδικό ένδικο βοήθηµα, διοικητική 

διαδικασία και λόγους προσβολής της ουσιαστικής κρίσης της διοίκησης για την ύπαρξη ή µη 

δηµόσιας ωφέλειας. 

Με το άρθρο 5 παρ. 2 ν.δ. 797/71, προβλέπεται µόνο η δυνατότητα άσκησης αίτησης 

ακύρωσης στο ΣτΕ κατά της εκτελεστής πράξης της διοίκησης, µε την οποία κηρύσσεται η 

αναγκαστική απαλλοτρίωση, λόγω υπέρβασης εξουσίας ή παράβασης νόµου. 

Η ακύρωση της απόφασης κήρυξης της απαλλοτρίωσης από το ΣτΕ, όπως και κάθε 

διοικητικής πράξης, την καθιστά κατά το άρθρ. 50 παρ. 1 ν. 170/83 νοµικά ανύπαρκτη 

απέναντι σε όλους, είτε πρόκειται για κανονιστική είτε πρόκειται για ατοµική πράξη.  Η 

ακύρωση, µάλιστα, ενεργεί αναδροµικά, από τότε δηλαδή που εκδόθηκε η πράξη και κατά 

συνέπεια τα πράγµατα επανέρχονται στην κατάσταση που ήταν πριν από την έκδοσή της, 

χωρίς να απαιτείται η διοίκηση να εκδώσει πράξη διαπιστωτική της εξαφάνισης. 

Η αρχή του ανέλεγκτου «κατ’ουσίαν» της διοικητικής πράξης υποχωρεί στις 

περιπτώσεις της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, λόγω της συνταγµατικής προστασίας του 

αντικειµένου της.  Η ΣτΕ 172/74 (Ε∆∆∆ 1974.257), που ερµηνεύει τη συνταγµατική διάταξη 

προστασίας της ιδιοκτησίας του Συντ. 1968 και τις κοινές διατάξεις του δικαίου της 

απαλλοτρίωσης, δέχεται ότι «οσάκις η πραγµατοποίησις του συγκεκριµένου σκοπού της 

δηµοσίας ωφελείας, δι’ ον δυνάµει νόµου εκηρύχθη αναγκαστική απαλλοτρίωσης, εµαταιώθη 

προ της συντελέσεως αυτής, η απαλλοτρίωσης αυτή αίρεται αυτοδικαίως και δεν δύναται 

πλέον νοµίµως διά της καταβολής ή παρακαταθέσεως της δικαστικώς ορισθείσας 

αποζηµιώσεως να συντελεσθή, διότι εν τη περιπτώσει ταύτη παύει να συντρέχη κατά το 

Σύνταγµα απαραίτητος προϋπόθεσις διά την αναγκαστικήν στέρησιν της ατοµικής 

ιδιοκτησίας, µη όντος επιτρεπτού, όπως το απαλλοτριωθέν ακίνητον διατεθή δι’ άλλον έστω 

και παρεµφερή σκοπόν». 
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Από το πιο πάνω σκεπτικό συνάγονται αβίαστα ότι συνταγµατική προϋπόθεση για 

την παρέµβαση της διοίκησης και τη στέρηση του ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 

είναι: 

1. Η πραγµατοποίηση του σκοπού δηµόσιας ωφέλειας και όχι µόνο η διακήρυξη του 

σκοπού της δηµόσιας ωφέλειας µε την απλή µνεία του αναγνωριζόµενου σκοπού 

της από το Νόµο (ΟλΣτΕ 556/1974 Ε∆∆∆ 1974.256). 

2. Ότι ως πραγµατοποίηση συγκεκριµένου σκοπού δηµόσιας ωφέλειας, εννοείται 

εκείνος ο σκοπός, τον οποίο περιλαµβάνει η εµπεριστατωµένη µελέτη της 

ανάγκης της εκτέλεσης του έργου, η οποία περιέχεται στα στοιχεία του φακέλου 

που συνοδεύει την απόφαση κήρυξης της απαλλοτρίωσης.  Αυτό έχει ως 

αποτέλεσµα κατά την ειδική σκέψη του ακυρωτικού, να µη µπορεί το ακίνητο 

που απαλλοτριώθηκε να διατεθεί «δι’ άλλον έστω και παρεµφερή σκοπόν». 

3. Ότι η µαταίωση του συγκεκριµένου σκοπού πριν από τη συντέλεση της 

απαλλοτρίωσης, συνεπάγεται άρση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. 

Η δράση της διοίκησης στο θέµα πλήρωσης της συνταγµατικής προϋπόθεσης της 

δηµόσιας ωφέλειας, υπόκειται στον έλεγχο της δικαστικής εξουσίας, αφενός των πολιτικών 

δικαστηρίων «παρεµπιπτόντως», στην περίπτωση που κρίνουν ιδιωτική διαφορά, αφετέρου 

της διοικητικής δικαιοσύνης κυρίως εξαιτίας της συνταγµατικής επιταγής για προστασία του 

ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. 

Οι πράξεις της διοίκησης υπάγονται καταρχήν λειτουργικά στον ακυρωτικό έλεγχο 

του ΣτΕ. 

Σύµφωνα µε τα άρθρ. 95 παρ. 1α Συντ. 1975 (άρθρ. 83 παρ. γ’ και δ’ του Συντ. 1952, 

άρθρ. 107 παρ. β’ και γ’ Συντ. 19868), λόγοι ακύρωσης κάθε εκτελεστής διοικητικής πράξης 

ενώπιον του ΣτΕ είναι η παράβαση του νόµου και η υπέρβαση εξουσίας.  Κι αυτό γιατί οι 

λόγοι ακύρωσης των διοικητικών πράξεων καθορίζονται από το Σύνταγµα και δεν µπορεί ο 

κοινός νοµοθέτης να αποκλείσει την άσκηση αίτησης ακύρωσης ενώπιον του Συµβουλίου 

Επικρατείας για τους παραπάνω λόγους.  Μπορεί, όµως, να διευρύνει τους λόγους αυτούς. 

Σύµφωνα µε το άρθρο 48 ν.δ. 170/1973, λόγοι ακύρωσης είναι: 

α) Η αναρµοδιότητα της αρχής που εξέδωσε την πράξη. 

β) Η παράβαση ουσιώδους τύπου, που έχει οριστεί για την ενέργεια της πράξης. 

γ) Η ουσιαστική παράβαση διάταξης του νόµου και 
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δ) Η κατάχρηση εξουσίας (υπέρβαση εξουσίας κατά το Σύνταγµα), η οποία 

υφίσταται, όταν η πράξη της διοίκησης έχει όλα τα στοιχεία της νοµιµότητας, γίνεται, όµως, 

για σκοπό καταφανώς διαφορετικό από εκείνο για τον οποίο νοµοθετήθηκε η διάταξη. 

Το ζήτηµα αν πρόκειται για κατάχρηση ή υπέρβαση της ελεύθερης εκτίµησης, δεν 

είναι ζήτηµα πραγµατικό, αλλά νοµικό, µε αποτέλεσµα να υφίσταται πεδίο ακυρωτικού 

ελέγχου. 

Έτσι, η αντισυνταγµατικότητα του νόµου σε σχέση µε την ύπαρξη του στοιχείου της 

δηµόσιας ωφέλειας, η αναρµοδιότητα του οργάνου που εξέδωσε την πράξη της 

απαλλοτρίωσης, η παράβαση του ουσιαστικού νόµου που αναγνωρίζει την ύπαρξη δηµόσιας 

ωφέλειας, η έλλειψη αιτιολογίας σε σχέση µε την ύπαρξη δηµόσιας ωφέλειας, η 

καταχρηστική άσκηση εξουσίας, η κακή χρήση της διακριτικής ευχέρειας, κ.λπ., αποτελούν 

λόγους ακύρωσης της πράξης της διοίκησης για την απαλλοτρίωση ενώπιον του ΣτΕ, αλλά 

και µη εφαρµογής της από τα τακτικά δικαστήρια. 

Κατά τα νοµολογιακά δεδοµένα, καταρχήν ο in concreto δικαστικός έλεγχος δεν 

εκτείνεται στα µέσα για την επίτευξη του επιδιωκόµενου σκοπού δηµόσιας ωφέλειας.  Ο 

ακυρωτικός δικαστής δεν ερευνά, αν η ∆ιοίκηση διαθέτει τα µέσα για να πραγµατοποιήσει το 

συγκεκριµένο σκοπό δηµόσιας ωφέλειας.  Συνεπώς, η ∆ιοίκηση δεν υποχρεούται να 

διαλαµβάνει στην αιτιολογία τον τρόπο µε τον οποίο θα ενεργήσει και τα αναγκαία 

οικονοµικά µέσα που θα χρειαστούν για την επίτευξη του σκοπού της αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης, αφού ούτε το Σύνταγµα, ούτε ο νόµος θέτουν παρόµοιες προϋποθέσεις 

κήρυξης της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης.  Το Συµβούλιο της Επικρατείας δεν θεωρεί 

παράνοµη την κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, διότι δεν αναφέρονται τα 

οικονοµικά µεγέθη για την πραγµάτωση του σκοπού της και η δυνατότητα εξασφάλισής τους. 

Τα τακτικά δικαστήρια έχουν αρµοδιότητα, όταν δικάζουν ιδιωτικές διαφορές (λ.χ. 

αναγνωριστική ή διεκδικητική αγωγή, να κρίνουν εάν παράνοµα αφαιρέθηκε η ιδιοκτησία.  

Όταν, επίσης, πρόκειται για αίτηση προσδιορισµού της τιµής µονάδας ή για αίτηση αποβολής 

του καθού η απαλλοτρίωση, εφόσον δεν έχει εκδοθεί απόφαση του ΣτΕ σχετική µε το κύρος 

της διοικητικής πράξης, η οποία δεσµεύει τα πολιτικά δικαστήρια και εφόσον δεν έχει 

αποκλειστεί από το νόµο, τα πολιτικά δικαστήρια ερευνούν παρεµπιπτόντως το κύρος της 

διοικητικής πράξης χωρίς δικαίωµα ακύρωσής της, έχουν αρµοδιότητα, δηλαδή, να ελέγξουν 

το νόµιµο της κήρυξης της απαλλοτρίωσης.  Αυτό σηµαίνει έλεγχος αν υφίσταται 

ουσιαστικός νόµος, που επιτρέπει την κήρυξη της απαλλοτρίωσης, αν εκδόθηκε η πράξη για 

την κήρυξη της απαλλοτρίωσης από τα αρµόδια όργανα, αν ο νόµος και η πράξη της 

διοίκησης έχουν όλα τα εξωτερικά στοιχεία της νοµιµότητάς τους, χωρίς, όµως, να µπορούν 

να εισέλθουν στον ουσιαστικό έλεγχο της κρίσης της διοίκησης.  Η βεβαίωση της δηµόσιας 
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ανάγκης αποτελεί δεδοµένο για τα δικαστήρια, εκτός εάν υπάρχει κακή χρήση της 

διακριτικής εξουσίας ή κατάχρηση εξουσίας. 

Εάν κατά τον παρεµπίπτοντα έλεγχο διαπιστωθεί η αντισυνταγµατικότητα του νόµου 

ή το παράνοµο της διοικητικής πράξης για την κήρυξη της απαλλοτρίωσης, τα τακτικά 

δικαστήρια, επειδή δεν έχουν δικαιοδοσία ακύρωσης, θα περιοριστούν µόνο στη µη 

εφαρµογή του1, χωρίς να δεσµεύονται από ενδεχόµενη αντίθετη γνώµη του ΣτΕ για το ίδιο 

θέµα 

Εάν, κατά τον παρεµπίπτοντα έλεγχο, αποδειχθεί η ακυρότητα της απαλλοτρίωσης, 

θεωρείται ανίσχυρη και δεν παράγει κανένα έννοµο αποτέλεσµα, ενώ συγχρόνως 

απορρίπτεται η αίτηση αποβολής, ως άνευ αντικειµένου. 

Τα τακτικά δικαστήρια µπορούν, επίσης, µετά από αναγνωριστική αγωγή για την 

ύπαρξη ή την ανυπαρξία έννοµης σχέσης ή δικαιώµατος, να κρίνουν πάλι παρεµπιπτόντως ότι 

η απαλλοτρίωση, που κηρύχθηκε είναι ανίσχυρη ως παράνοµη.  Εποµένως, δεν επάγεται 

κανένα έννοµο αποτέλεσµα και βάρος για την ιδιοκτησία, ιδίως µάλιστα αν η κρίση της 

εκλογής αυτού που πρέπει να απαλλοτριωθεί συνιστά κακή χρήση της διακριτικής εξουσίας ή 

κατάχρηση εξουσίας, γεγονός που αποτελεί παράβαση του νόµου κατά το πνεύµα του και 

δηµιουργεί υποχρέωση αποζηµίωσης, σύµφωνα µε τα άρθρ. 105 και 106 ΕισΝΑΚ. 

 

ΙΓ. Πρόσφατη Νοµολογία, που αφορά την προστασία 

      του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας των Ελληνικών 

      ∆ικαστηρίων και της Ευρωπαϊκής Σύµβασης για  

      τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου (ΕΣ∆Α) 

 Η προστασία της ιδιοκτησίας ήταν συρρικνωµένη θεσµικά στη χώρα µας.  Η 

συρρίκνωση διαπλάστηκε και πριν από το Συντ. του 1975, κυρίως νοµολογιακά. 

Η διαµόρφωση του άρθρου 21 του συνταγµατικού κειµένου του 1968 και του άρθρου 

17 στο Συντ. του 1975, επηρεάσθηκε από την κρατούσα τότε δυσµενή νοµολογία για την 

προστασία της ιδιοκτησίας. 

Ευρύτερη, σαφώς, προστασία παρείχε στην ιδιοκτησία η Ευρωπαϊκή έννοµη τάξη 

των κατ’ιδίαν Κρατών της ∆υτικής Ευρώπης, η οποία και βρήκε τη συµπυκνωµένη της 

έκφραση στην πλούσια νοµολογία του Ε∆∆Α, τη σχετική µε το άρθρο 6 παρ. 1 της 

Ευρωπαϊκής Σύµβασης για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου (του λοιπού ΕΣ∆Α) και ειδικότερα, 

µε το άρθρο 1 παρ. 1 του Πρώτου Προσθέτου Πρωτοκόλλου (του λοιπού ΠρΠρΠρ) αυτής. 

                                                 
1 Αίτηση καθορισµού αποζηµίωσης αβάσιµη, γιατί λείπει η προϋπόθεση κήρυξης νόµιµης 
απαλλοτρίωσης, ΑΠ 1571/79 ΕΕΝ 1980.256 
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Σήµερα, οι διατάξεις του άρθρου 17 παρ. 1, 2 και 4 Συντ., που προβλέπουν, η πρώτη 

ότι «η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους», η δεύτερη ότι «ουδείς στερείται 

της ιδιοκτησίας αυτού … και πάντοτε αφού προηγηθεί πλήρης αποζηµίωση …» και η τρίτη 

ότι «πριν καταβληθεί η οριστική ή προσωρινή αποζηµίωση, διατηρούνται ακέραια όλα τα 

δικαιώµατα του ιδιοκτήτη και δεν επιτρέπεται η κατάληψη», συµπληρούµενες από τις 

διατάξεις του άρθρου 25 παρ. 1 του αναθεωρηµένου (2001) Συντ. για το σεβασµό της 

αναλογικότητας, αλλα και από τις υπερνοµοθετικές διατάξεις του άρθρου 6 παρ. 1 ΕΣ∆Α για 

«δίκαιη δίκη» και του άρθρου 1 παρ. 1 του ΠρΠρΠρ, για το σεβασµό της περιουσίας, τις 

υποχρεώσεις του κράτους απέναντι στην ιδιοκτησία και την αρχή της «δίκαιης ισορροπίας», 

όπως και de lege ferenda το άρθρο ΙΙ-17 του Ευρωπαϊκού Συντάγµατος, που εγκρίθηκε στη 

∆ιακυβερνητική Σύνοδο της Ε.Ε. στις 18.6.2004 και οδεύει για την ψήφισή του, παρέχουν τη 

συνολική προστασία στην ιδιοκτησία. 

Ως προς το εύρος της ιδιαίτερης αποζηµίωσης του άρθρου 13 παρ. 4 ν.δ. 797/1971 

(ήδη άρθρο 13 παρ. 4 ν. 2882/2001) εξακολουθεί η νοµολογία µας να εµµένει, παρά την 

αντίθετη θέση που έχει εκφρασθεί από τις αποφάσεις του Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου των 

∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (Ε∆∆Α) Κατικαρίδη-Τσόµτσου της 15.11.19961 και τελευταία 

από την απόφαση αυτού Αζάς της 19.9.2001 και στη θεωρία κατά κύριο λόγο από τον Κ. 

Χοροµίδη, στην άποψη ότι: 

α) Το δικαστήριο του προσδιορισµού της αποζηµίωσης είναι αναρµόδιο να κρίνει, αν 

οφείλεται αποζηµίωση ή αν υπάρχει περίπτωση «αυτοαποζηµίωσης», για τη λωρίδα εδάφους 

κατά το άρθρο 1 παρ. 1, 3 και 4 του ν. 653/1977 και 

β) ότι είναι µόνο αυτή, που οφείλεται σε αποµειωτικό λόγο, που αφορά το ίδιο το 

εναποµένον τµήµα και προέρχεται από την απότµηση και όχι κάθε µείωση της αξίας του που 

οφείλεται στην απαλλοτρίωση ή στην εκτέλεση του σκοπούµενου έργου. 

Η ΟλΑΠ 8/19992, η οποία απασχόλησε το Ε∆∆Α µε την απόφαση της 19.9.2002 

στην υπόθεση «Αζάς», δέχθηκε από το συνδυασµό των διατάξεων των παρ. 2 

(συνυπολογισµός της λόγω δηµοσίευσης της απόφασης απαλλοτρίωσης ανατίµησης του 

απαλλοτριουµένου από λόγους άσχετους µε τη γενόµενη αναγκαστική απαλλοτρίωση ή την 

εξαγγελία αυτής ή τις ενέργειες του ιδιοκτήτη επί του απαλλοτριουµένου) και 4 (υποτίµηση 

της αξίας του εναποµείναντος τµήµατος) του άρθρου 13 ν.δ. 797/1971 ότι η αποζηµίωση για 

το τµήµα που αποµένει εκτός απαλλοτρίωσης συνδέεται µόνο προς την αποµειωτική επί της 

αξίας επιρροή που ασκεί η απότµηση του απαλλοτριωθέντος µέρους από το εναποµένον 

                                                 
1 Απόφαση Ε∆∆Α υπόθεση Κατσικαρίδη-Τσόµτσου της 15-11-1996, Αρµ. 1997, σελ. 428 
εποµ., Απόφαση Ε∆∆Α υπόθεση Σαββίδη από 1-8-2000, Αρµ. 2001, 887 µε παρατ. ∆ηµ. 
Λέντζη 
2 ΟλΑΠ 8/1999, Ελλ. ∆/νη 1999, 558, ΝοΒ 2000,42 
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τµήµα και σε καµιά περίπτωση δεν επηρεάζεται από το είδος του έργου, στο οποίο απέβλεπε 

η αποζηµίωση.  Αντίθετη εκδοχή θα οδηγούσε, σύµφωνα µε το ∆ικαστήριο, στο άτοπο, ενώ 

υφίστανται µείωση της αξίας τους, λόγω της κατασκευής του έργου όλα τα γειτονικά 

ακίνητα, να αποζηµιώνεται εκ του λόγου αυτού µόνο το εκτός απαλλοτρίωσης τµήµα του 

απαλλοτριωθέντος ακινήτου. 

Επίσης, έκρινε ότι δεν θίγεται δικαίωµα των ιδιοκτητών, που ανήκει στο 

προστατευτικό πεδίο του άρθρου 1 του Πρώτου Προσθέτου Πρωτοκόλλου (ΠρΠρΠρ) της 

Ευρωπαϊκής Σύµβασης ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (ΕΣ∆Α), η παρ. 1 εδ. 2 του οποίου, 

όπου υπάγονται η απαλλοτρίωση και η de facto απαλλοτρίωση, ορίζει ότι ουδείς δύναται να 

στερηθεί της ιδιοκτησίας του, εκτός αν πρόκειται για λόγους δηµόσιας ωφέλειας και υπό τους 

προβλεπόµενους υπό του νόµου και των γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου όρους.  Η 

αιτιολογία του ΑΠ ήταν, ότι ναι µεν η εν λόγω διάταξη επιτάσσει τον σεβασµό και την 

προστασία της περιουσίας του προσώπου, στην έννοια της οποίας περιλαµβάνονται όχι µόνο 

εµπράγµατα δικαιώµατα, αλλά και δικαιώµατα «περιουσιακής φύσεως» και «κεκτηµένα 

οικονοµικά συµφέροντα», όµως η µειωτική επιρροή, που ενδέχεται να ασκεί η κατασκευή 

του έργου, δεν προέρχεται από την απαλλοτρίωση, αλλά από το έργο και δεν επηρεάζει 

ειδικά το εναποµένον τµήµα, αλλά την όλη οικιστική περιοχή, εφόσον δεν ανατρέπεται η 

«εύλογη ή δίκαιη ισορροπία»1 που πρέπει να υπάρχέι µεταξύ του γενικού δηµοσίου 

συµφέροντος και της προστασίας της περιουσίας του προσώπου, πράγµα που δεν 

προβάλλεται καν. 

Το Ε∆∆Α αποφάνθηκε στην απόφασή του ότι η ιδιαίτερη αποζηµίωση του άρθρου 13 

παρ. 4 ν.δ. 797/1971, για την αχρήστευση ή µείωση της αξίας του εκτός απαλλοτρίωσης 

εναποµένοντος τµήµατος ακινήτου, σαφώς είναι αποζηµιωτέα περιουσιακή ζηµία για µείωση 

της αξίας του ακινήτου και όχι εµπράγµατη αξία στερούµενης ιδιοκτησίας.  Όπως και σε 

προηγούµενες αποφάσεις του, έτσι και στην υπόθεση Αζάς το ∆ικαστήριο δεν δίνει µεν 

ορισµό της de facto απαλλοτρίωσης, όµως έχει αποκρυσταλλώσει τα ακόλουθα 

χαρακτηριστικά αυτής της κατηγορίας προσβολής ιδιοκτησίας, κατά την οποία ο φορέας του 

ιδιοκτησιακού δικαιώµατος δεν αλλάζει, όµως, ο περιορισµός του δικαιώµατος είναι τόσο 

έντονος, ώστε κατ’αποτέλεσµα αυτός να επιδρά ως στέρηση της ιδιοκτησίας: Στην υπόθεση 

Sporrong το ∆ικαστήριο απαιτεί ο σύνδεσµος µεταξύ του φορέα του ιδιοκτησιακού 

δικαιώµατος και του αντικειµένου του δικαιώµατος να έχει αποκοπεί κατά τρόπο µη 

επανορθώσιµο (παρ. 63), ενώ στην υπόθεση Pine Valley, η επιβάρυνση της ιδιοκτησίας 

                                                 
1 Στοιχεία της ανωτέρω έννοιας, όπως αυτή εφαρµόζεται από το Ε∆∆Α είναι κυρίως: η ένταση 
του περιορισµού του δικαιώµατος (Tre Traktörer παρ. 61), η αναγκαιότητα του περιορισµού 
αυτού (Hentrich παρ. 47), η πολυπλοκότητα των εκάστοτε λοιπών πραγµατικών περιστάσεων 
(Jakobsson παρ. 62) και το είδος των συγκεκριµένων ρυθµίσεων σχετικά µε την αποζηµίωση 
(James παρ. 54) 
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πρέπει να είναι τόσο καταλυτική, ώστε τα χαρακτηριστικά της ιδιοκτησιακής ιδιότητας να 

συρρικνώνονται σε µηδενικό βαθµό (παρ. 56), να µην αποµένει, εποµένως, καµία 

εναλλακτική δυνατότητα χρήσης της ιδιοκτησίας (παρ. 77).  Επίσης αυτά ισχύουν στις 

υποθέσεις Mellacher παρ. 44 και Papamichalopoulos παρ. 43-451).  Σηµειωτέον ότι ούτε η 

Επιτροπή δεν έχει µέχρι σήµερα προσδιορίσει το περιεχόµενο της έννοιας της de facto 

απαλλοτρίωσης.  Στην περίπτωση της υπόθεσης Hentrich (παρ. 97) έχει αποφανθεί ότι η de 

facto απαλλοτρίωση πρέπει ως προς τις επιπτώσεις, που επιφέρει, να βαρύνει όσο µία τυπική 

απαλλοτρίωση, πρέπει, δε, να κριθεί σύµφωνα µε το εσωτερικό δίκαιο η πραγµατική 

κατάσταση, που οδηγεί σε περιορισµό της ιδιοκτησίας (απόφαση Fredin παρ. 15 επ., 53 επ.2).  

Στην υπόθεση Αζάς το ∆ικαστήριο δεν διέγνωσε παραβίαση του άρθρου 1 ΠρΠρΠρ γιατί 

στους προσφεύγοντες επιδικάσθηκε ειδική αποζηµίωση βάσει του άρθρου 13 ν.δ. 707/1971 

(παρ. 61). 

Το Ε∆∆Α σηµειώνει ότι το σύστηµα αποζηµίωσης των θιγόµενων από απαλλοτρίωση 

ιδιοκτητών δεν βελτιώθηκε αισθητά.  Παρά το ότι η ΑΠ 8/1999 αποκλίνει µεν από τη µέχρι 

τούδε νοµολογία περί του τεκµηρίου αµάχητης ωφέλειας των παροδίων ιδιοκτητών από 

βελτιωτικά έργα οδοποιίας στα πλαίσια απαλλοτρίωσης, στην πραγµατικότητα, όµως, το 

τεκµήριο εξακολουθεί να ισχύει και τα δικαστήρια, που καθορίζουν το ύψος της 

αποζηµίωσης, δεν λαµβάνουν υπόψη τη φύση των εκτελούµενων έργων (Παρ. 52).  Το 

Ε∆∆Α δεν υπεισέρχεται σε αντίκρουση της παραπάνω αιτιολογίας του ΑΠ.  Εποµένως, η 

σύνδεση της απόφασης µε την µέχρι τώρα πρακτική του θα αφορά το ζήτηµα των 

προϋποθέσεων καταβολής αποζηµίωσης που ακολουθεί. 

Στην υπόθεση Sporrong και Lönnroth το Ε∆∆Α αναφέρθηκε για πρώτη φορά, σε 

σχέση µε τον έλεγχο τήρησης της αρχής της αναλογικότητας, στην καταβολή αποζηµίωσης 

ως αντιστάθµισµα πράξης στέρησης της ιδιοκτησίας (παρ. 73), επίσης υποθέσεις: James- 

Επιτροπή παρ. 108, παρ. 54 και Lithgow παρ. 1093.  Αποφασιστικό στοιχείο της 

ιδιοκτησιακής προστασίας του Πρώτου Πρωτοκόλλου είναι η αναγνώριση περιουσιακής, 

οικονοµικής αξίας.  Κατά συνέπεια, σε περίπτωση σοβαρού περιορισµού του δικαιώµατος, 

πρέπει να διατηρείται η οικονοµική του αξία µε τη µορφή αποζηµίωσης.  Επιπλέον, δε, στις 

δικαιικές τάξεις δικαιολογείται µόνο κατ’εξαίρεση η στέρηση ιδιοκτησίας χωρίς καταβολή 

αποζηµίωσης.  Στην τυπική περίπτωση απαιτείται η καταβολή πλήρους αποζηµίωσης (π.χ. 

υπόθεση Hentrich παρ. 71 και Zubani παρ. 49)4, υποχρέωση που φαίνεται ότι µετριάζεται 

                                                 
1 Απόφαση Ε∆∆Α στην υπόθεση Mellacher, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 56, Απόφαση στην υπόθεση 
Papamichalopoulos, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 56  
2 Απόφαση Ε∆∆Α στην υπόθεση Hentrich, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 56, Απόφαση στην υπόθεση 
Fredin, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 56 
3 Απόφαση Ε∆∆Α στην υπόθεση Lithgow, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 57 
4 Απόφαση Ε∆∆Α στην υπόθεση Hentrich, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 51 και Απόφαση Ε∆∆Α στην 
υπόθεση Zubani, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 56 
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µόνο σε περιπτώσεις κρατικοποιήσεων, καθώς και οικονοµικών ή κοινωνικών ή εν γένει 

µεταρρυθµίσεων (υποθέσεις James παρ. 47-49, 56, Saints Monastères par. 71-751).  Πάντως, 

στην υπόθεση Αζάς, άρα και επί απαλλοτριώσεων λόγω µεγάλων δηµοσίων έργων, θεωρεί το 

∆ικαστήριο ότι για λόγους δηµόσιας ωφέλειας δικαιολογείται νόµιµη αποζηµίωση κάτω της 

αγοραστικής αξίας του απαλλοτριωθέντος (παρ. 45) –εν προκειµένω ποσοστό 30% της αξίας 

αυτής για το µη απαλλοτριωθέν τµήµα των οικοπέδων των αιτούντων και 25% για τα 

επ’αυτών κτίσµατα. 

Επιπλέον, το Ε∆∆Α, θα µπορούσε, εάν προτίθετο να ακολουθήσει την άποψη του 

Αρείου Πάγου σχετικά µε την έλλειψη υποχρέωσης καταβολής ιδιαίτερης αποζηµίωσης από 

την υποτίµηση της αξίας του µη απαλλοτριούµενου τµήµατος ιδιοκτησίας λόγω της 

πραγµατοποίησης του σκοπούµενου µε την απαλλοτρίωση έργου, να προσθέσει, µε αφορµή 

την Αζάς, µία καινούργια κατηγορία περιπτώσεων, σε αυτές, στις οποίες µέχρι τώρα το 

Ε∆∆Α δικαιολόγησε τη µη καταβολή αποζηµίωσης για τη στέρηση της περιουσίας συνεπεία 

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης (κατά τον Κων/νο Χοροµίδη η περίπτωση Αζάς δεν µπορεί να 

καταταχθεί σε καµία από τις σχετικές κατηγορίες, που µπορούν να συστηµατοποιηθούν από 

τη νοµολογία του ∆ικαστηρίου2).  Το ότι το ∆ικαστήριο δεν προβαίνει σε τέτοια κρίση, 

σηµαίνει εξ αντιδιαστολής ότι διατηρεί επιφυλάξεις για τη θεώρηση του Αρείου Πάγου στο 

παραπάνω ζήτηµα. 

Η ΑΠ 8/1999 αποκλίνει µεν από τη µέχρι τούδε Νοµολογία περί του τεκµηρίου 

αµάχητης ωφέλειας των παροδίων ιδιοκτητών από βελτιωτικά έργα οδοποιίας στα πλαίσια 

απαλλοτρίωσης, κατά τα ειδικότερα οριζόµενα στο άρθρο 1 παρ. 1, 2 και 4 του νόµου 

653/1997 «περί υποχρεώσεως των παροδίων ιδιοκτητών δια την διάνοιξιν εθνικών οδών», 

κρίνοντας, όµως, ότι το ζήτηµα δεν είναι αντικείµενο της δίκης για τον προσδιορισµό της 

τιµής µονάδος αποζηµιώσεως, αρνείται, δε, να κρίνει, αν ο ιδιοκτήτης ακινήτου που αποκτά 

πρόσωπο σε διανοιγόµενη εθνική οδό, έχει ή όχι ωφέλεια στη συγκεκριµένη περίπτωση, 

καθώς και, περαιτέρω, αν είναι συγχρόνως δικαιούχος και υπόχρεος αποζηµιώσεως, ώστε να 

αποµένει τελικώς, µετά τον ενδεχόµενο συµψηφισµό των αντιθέτων απαιτήσεων, να λάβει 

κάποιο ποσό και ποίο (ΟλΑΠ 1/19883).  Σε αυτή την πρακτική ασκεί κριτική το Ε∆∆Α στην 

Αζάς, χωρίς πάντως να αναφέρεται ρητά στη διάταξη του άρθρου 6 παρ. 1 της ΕΣ∆Α, αφού 

δεν προβλήθηκε στην προσφυγή παραβίασης της διάταξης αυτής, θεωρώντας ότι, σε 

                                                 
1 Απόφαση Ε∆∆Α στην υπόθεση James, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 57, απ΄φοαση Ε∆∆Α στην 
υπόθεση Ιερές Μονές κατά Ελλάδας της 9-12-1944, Ελλ. ∆/νη 45 (2004, 56 
2 Αυτές οι κατηγορίες είναι: Συνδροµή εξαιρετικών περιστάσεων (Saints Monastèrew), 
διαφυγόν κέρδος και µαταίωση δυνατοτήτων χρήσης της ιδιοκτησίας (Andorfer Tonwerke), 
µεταβολή στο πρόσωπο του ιδιοκτήτη προς όφελος εκείνου, που προέβη σε σηµαντικές 
επενδύσεις στη συγκεκριµένη ακίνητη ιδιοκτησία (Jamesx), ενδιάµεση αύξηση της αξίας της 
απαλλοτριωθείσας ιδιοκτησίας. 
3 Απόφαση Ε∆∆Α Andor Fer Ton Wet Ke, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 57 
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περίπτωση που τα περιουσιακά αγαθά ενός ατόµου συνιστούν αντικείµενο απαλλοτρίωσης, 

πρέπει να υφίσταται µια διαδικασία που να εξασφαλίζει µία σφαιρική εκτίµηση των 

συνεπειών της απαλλοτρίωσης, δηλαδή την παροχή αποζηµίωσης σε συνάρτηση µε την αξία 

του απαλλοτριουµένου, την αναγνώριση των δικαιούχων της αποζηµίωσης, καθώς και κάθε 

άλλο ζήτηµα σχετικά µε την απαλλοτρίωση, συµπεριλαµβανοµένου αυτού των εξόδων της 

διαδικασίας (παρ. 48). 

Πράγµατι, επί διεκδικήσεως ατοµικών δικαιωµάτων επιβάλλεται κατάλληλη 

διαµόρφωση της εκάστοτε (διοικητικής ή δικαστικής) διαδικασίας µε στόχο να δοθεί η 

δυνατότητα αποτελεσµατικότερης άσκησής τους µέσω αυτής της διεκδίκησης1.  Η προστασία 

της ιδιοκτησίας αναπτύσσει κατ’αυτό τον τρόπο εκτός από την αµυντική της, κυρίως, 

λειτουργία την «κλασική» αξίωση ελευθερίας του ατόµου απέναντι στο κράτος και µία 

θετική κατεύθυνση απέναντι σ’αυτό και επιτάσσει κατάλληλη διαµόρφωση των σχετικών 

κρατικών διαδικασιών (status active processualis), άρα και της δίκης µε αντικείµενο τον 

προσδιορισµό της αποζηµίωσης λόγω de facto απαλλοτρίωσης.  Κατ’επέκταση, το άρθρο 6 

παρ. 1 ΕΣ∆Α παρέχει, λόγω της εµπλοκής ατοµικού δικαιώµατος, προστασία επιπλέον του 

άρθρου 1 του ΠρΠρΠρ της ΕΣ∆Α και, εποµένως, έχει άµεση επίπτωση στην εφαρµογή του 

άρθρου 13 παρ. 4 του ν.δ. 797/1971.  Το ίδιο, άλλωστε, ισχύει και για το άρθρο 20 παρ. 1 του 

Συντάγµατος. 

Στην υπόθεση Αζάς και η προσβολή του status activus processualis ενός 

ιδιοκτησιακού δικαιώµατος, που υφίσταται συνέπειες απαλλοτριωτικής πράξης, µπορεί να 

οδηγήσει σε παραβίαση του άρθρου 1 ΠρΠρΠρ.  Το Ε∆∆Α έκρινε, όµως σχετικά, ότι η 

παραπάνω ρύθµιση του άρθρου 1 παρ. 1, 3, και 4 του νόµου 653/1997 αντίκειται στο άρθρο 1 

ΠρΠρΠρ της ΕΣ∆Α, διότι το σύστηµα, όπως αυτό λειτουργεί επί του παρόντος, υποχρεώνει 

τους ιδιοκτήτες, οι οποίοι θεωρούν ότι θίγονται από τα έργα, να προσφύγουν εκ νέου στα 

πολιτικά δικαστήρια, προκειµένου να αποδείξουν ότι οι ιδιοκτησίες τους στην 

πραγµατικότητα ζηµιώθηκαν (παρ. 52, 56, 57 σε συνδ. Με παρ. 61).  Τότε, αυτή η διαδικασία 

θα προσετίθετο σε εκείνη που αποσκοπεί στον καθορισµό του ύψους της τιµής µονάδας 

αποζηµίωσης, που περιλαµβάνει τρία στάδια: τον καθορισµό του ύψους της τιµής µονάδας, 

πρώτα προσωρινά και έπειτα οριστικά, καθώς και την αναγνώριση των δικαιούχων.  

Παραβίαση του άρθρου 1 ΠρΠρΠρ υφίσταται, λοιπόν, κατά το Ε∆∆Α, στο µέτρο που οι 

υπάρχουσες υφιστάµενες διαδικασίες δικαστικής διεκδίκησης αποζηµίωσης των ιδιοκτητών 

που υφίστανται µέτρα ή συνέπειες µέτρων απαλλοτρίωσης, καθιστούν όχι εύλογα πολύπλοκη 

την πραγµατική δυνατότητα λήψης αποζηµίωσης (όπως είχαν επισηµάνει και οι 

προσφεύγοντες, προφανώς στο πνεύµα της εξουσιοδότησης στο νέο άρθρο 17 παρ. 4 εδ. 3 

                                                 
1 Peter Häberte, σε: Veröffentlichungen der Vereinigung Deutscher Staatserechtslenher 
(VVSrRL) 30 (1972), σελ. 325 εποµ. 
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Συντ.).  Η αντίθεση στο άρθρο 1 ΠρΠρΠρ προκύπτει από τον κίνδυνο επιµήκυνσης της 

διαδικασίας διεκδίκησης αποζηµίωσης, εάν κάποιο από τα µέρη αποφασίσει να αξιοποιήσει 

τη δυνατότητα άσκησης ένδικων µέσων.  Τότε, είναι φανερό ότι η διάταξη του άρθρου 6 παρ. 

1 δεν είναι αµιγώς δικονοµική, όπως διαλαµβάνει ο ΑΠ. 

Πιθανόν, η θεµελίωση της προσβολής του άρθρου 1 ΠρΠρΠρ της ΕΣ∆Α στην 

υπόθεση Αζάς να οφείλεται και σε λειτουργικές αδυναµίες του ∆ικαστηρίου, λόγω του 

φόρτου εργασίας που αντιµετωπίζει, να εξετάσει τα πραγµατικά περιστατικά, ώστε να κρίνει 

αν το άρθρο 1 ΠρΠρΠρ παραβιάστηκε, έστω, διότι η αποζηµίωση που επιδικάστηκε δεν είναι 

ικανοποιητική, ούτε δικαιολογείται από λόγους δηµοσίου συµφέροντος. 

Η ΕΣ∆Α παραχωρεί, βεβαίως, στα Κράτη διακριτική ευχέρεια κατά την εφαρµογή 

της στην εσωτερική έννοµη τάξη, για λόγους εξυπηρέτησης του δηµοσίου συµφέροντος 

(marge d’ appreciation), όπως στην περίπτωση της προστασίας της ιδιοκτησίας ρητά 

αναφέρεται στην παρ. 1 εδ. 2 του άρθρου 1 ΠρΠρΠρ.  Στην υπόθεση Αζάς υπογραµµίζει το 

Ε∆∆Α ότι το άρθρο 1 ΠρΠρΠρ δεν εγγυάται το δικαίωµα του ιδιοκτήτη σε πλήρη 

αποζηµίωση, διότι λόγοι δηµόσιας ωφέλειας δύνανται να συνηγορούν υπέρ της επιδικάσεως 

µικρότερης αποζηµιώσεως (παρ. 45).  Πρέπει, εντούτοις, όπου η εφαρµογή της ΕΣ∆Α χρήζει, 

κατά την κρίση του νοµοθέτη, εξειδίκευσης, όπως συµβαίνει µε την διάταξη του άρθρου 13 

παρ. 4 ν. 797/71 αυτή να γίνεται στα πλαίσια της συνταγµατικής διαδικασίας άσκησης της 

κανονιστικής του αρµοδιότητας.  Αποφάσεις δικαστηρίων, στο µέτρο που δεν κάνουν δεκτές 

αιτήσεις αποζηµίωσης για εναποµένοντα εκτός απαλλοτρίωσης τµήµατα, παρά τη 

σηµαντικότατη µείωση της αξίας τους, µείωση η οποία οδηγεί ουσιαστικά σε de facto 

απαλλοτρίωσή τους, ερµηνεύει και εφαρµόζει, χωρίς σχετική εξουσιοδότηση νόµου, µε 

εξαιρετικά συσταλτικό τρόπο το άρθρο 13 παρ. 1 του ν.δ. 797/71, καθιστώντας αυτό 

ουσιαστικά ανενεργό.  Εντούτοις, το άρθρο αυτό ορίζει ρητά ότι αποζηµιώνεται η 

πραγµατική αξία του απαλλοτριωθέντος.  Άρα, η νοµολογία του Αρείου Πάγου οδηγεί 

κατ’αποτέλεσµα σε περιορισµούς ιδιοκτησιακού δικαιώµατος, χωρίς αντίστοιχο νοµικό 

έρεισµα. 

Στην υπόθεση Αζάς το Ε∆∆Α, χωρίς να θίξει την µέχρι τώρα αιτιολογία του ΑΠ 

σχετικά µε την ιδιαίτερη αποζηµίωση από την υποτίµηση της αξίας του µη 

απαλλοτριούµενου τµήµατος ιδιοκτησίας, λόγω της πραγµατοποίησης του σκοπούµενου µε 

την απαλλοτρίωση έργου, έκρινε µε βάση την αρµοδιότητα προσδιορισµού της αποζηµίωσης 

της «αυτοαποζηµιούµενης» λωρίδας, ότι παραβιάζεται το άρθρο 1 ΠρΠρΠρ της ΕΣ∆Α από 

το γεγονός ότι οι υφιστάµενες διαδικασίες δικαστικής διεκδίκησης αποζηµίωσης των 

ιδιοκτητών δυσχεραίνουν την πραγµατική δυνατότητα λήψης αποζηµίωσης.  Στη σχετική 

νοµολογία του, φαίνεται ότι το Ε∆∆Α παραιτείται από τον αυτοδύναµο έλεγχο των 

προϋποθέσεων αποζηµίωσης, λόγω απαλλοτρίωσης, όπως αυτές ρυθµίζονται από τον εθνικό 
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νοµοθέτη. Το ∆ικαστήριο, δηλαδή, ακολουθώντας την πρακτική του στην ίδια θεµατική, δεν 

επιχειρεί να οριοθετήσει τον προστατευόµενο πυρήνα του δικαιώµατος, αλλά περιορίζεται 

πραγµατικά σε έλεγχο πιθανού αυθαιρέτου περιορισµού του. Εν προκειµένω, η αναγκαιότητα 

αποτελεσµατικής δικαστικής προστασίας υπό την έννοια, κυρίως, της σύντοµης 

αποπεράτωσης της όλης διαδικασίας προβάλλει –απλώς- ως στοιχείο της δίκαιης στάθµισης, 

που το ∆ικαστήριο έχει θεµελιώσει στη νοµολογία του και της οποίας την τήρηση ελέγχει στο 

πλαίσιο της εφαρµογής της αρχής της αναλογικότητας.  Επιπλέον, το Ε∆∆Α δεν είχε την 

ευκαιρία να εξετάσει τη µέχρι τώρα όχι επαρκώς προσδιορισµένη σχέση µεταξύ των άρθρων 

1 ΠρΠρΠρ και 6 παρ. 1 της ΕΣ∆Α1. 

Οι αρχές στο δίκαιο της απαλλοτρίωσης έπρεπε να αποτελούν ένα σταθερό πλαίσιο 

για τις προϋποθέσεις κήρυξης, συντέλεσης και αποβολής του κατόχου, όπως διαµορφώνονται 

σήµερα στο Σύνταγµά µας, µε την ΕΣ∆Α, την παρέµβαση της νοµολογίας του Ε∆∆Α και τις 

αποφάσεις των τελευταίων Ολοµελειών του Αρείου Πάγου. 

Μεταξύ αυτών διακρίνονται: 

α) Η αρχή της δηµόσιας ωφέλειας (άρθρο 17 παρ. 2 Συντ.), η οποία δεν ανέχεται τη 

µη πραγµατοποίηση (µη εκτέλεση) σε εύλογο χρόνο του έργου δηµόσιας ωφέλειας σε 

απαλλοτριώσεις του δηµοσίου, ν.π.δ.δ., Οργανισµών, κ.λπ.  Η αρχή αυτή δεν δικαιώθηκε στη 

χώρα µας από το κατά δικαιοδοσία αρµόδιο Ακυρωτικό ∆ικαστήριο (ΣτΕ)2. 

β) Η αρχή της πλήρους αποζηµίωσης της ιδιοκτησίας (άρθρο 17 παρ. 2 Συντ., 

άρθρο 1 παρ. 1α και β ΠρΠρΠρ), κατά την οποία πρέπει στην αποζηµίωση να 

περιλαµβάνονται και περιουσιακές (ενοχικές) αξιώσεις.  Για δεκαετίες πάγια ήταν η 

νοµολογία της ΟλΑΠ, ότι η αποζηµίωση περιλαµβάνει µόνο την αξία του απαλλοτριουµένου, 

την ιδιαίτερη αποζηµίωση (άρθρ. 13 παρ. 4 ν.δ. 797/71) και όχι περιουσιακές αξιώσεις3. 

Η αρχή αυτή για πρώτη φορά γίνεται αποδεκτή ως προς την περιουσιακή ζηµία από 

τις ΟλΑΠ 40/1998, 10/2004 και 11/20044, στην οποία σαφώς πρέπει να περιλαµβάνεται και 

το έντοκο της αποζηµίωσης από την τελεσιδικία του καθορισµού της. 

Με την αποζηµίωση της περιουσιακής βλάβης ασχολήθηκε και η ΑΠ 5/1993, η 

οποία, µε υπέρµετρη στενότητα αντίληψης στην προστασία της περιουσίας –ενόψει και της 

ισχύος του άρθρου 1 παρ. 1 του ΠρΠρΠρ- δέχθηκε ότι η κήρυξη της αναγκαστικής 

                                                 
1 Χριστονάκη Γεωργίου, Η απόφαση «Αζάς» του Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου των ∆ικαιωµάτων 
του Ανθρώπου από 19-9-2002 επί της Νοµολογίας του Αρείου Πάγου, Ελλ∆νη 45 (2004), 
σελ. 54 επ. 
2 Πάγια η νοµολογία ΣτΕ 733/78 ΕΕΝ 1979.432, όπου και παρατ. Ι. ∆ρυλλεράκη, ΣτΕ 187/78 
Ε∆∆∆ 1978.201 = ΝοΒ 1978.26, ΣτΕ4168/1986, ΣτΕ  16781995 
3 ΟλΑΠ 558/78 ΝοΒ 1978, 945 (µειψ.) 
4 ΟλΑΠ 10/2004 Ελλ∆νη 2004, 712, ΟλΑΠ 11/2004, Αρµ. 2004.1194 όπου και παρατ. ∆ηµ. 
Λέντζη, ΟλΑΠ 40/1998, ΝοΒ 1999, 717 επ. 
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απαλλοτρίωσης είναι πράξη νόµιµη, που προβλέπεται από το Σύνταγµα και ότι δεν 

δηµιουργείται ευθύνη του ∆ηµοσίου για αποζηµίωση ζηµιών του κυρίου ή νοµέα του 

γειτονικού ακινήτου από αυτό, που απαλλοτριώθηκε, «ίτε οφείλονται στη στέρηση της 

χρήσης του ακινήτου σύµφωνα µε τον µέχρι την απαλλοτρίωση προορισµό του είτε στη 

µείωση της αξίας του ένεκα του εκτελούµενου στο γειτονικό ακίνητο, σύµφωνα µε την 

απαλλοτρίωση έργου». 

Η αρεοπαγίτικη αυτή απόφαση, υπέρµετρα σκληρή, ταύτισε τη νοµιµότητα της 

πράξης της απαλλοτρίωσης µε το ανεύθυνο και αναποζηµίωτο για κάθε επιζήµια επίπτωση 

από αυτή και το έργο της, σε βάρος των αναίτιων τρίτων όµορφων ιδιοκτητών. 

Κατά τον Κων/ν Χοροµίδη η άποψη αυτή δεν συµπλέει µε το άρθρο 17 παρ. 1, 2 και 

25 παρ. Συντ., αλλά ούτε και µε το άρθρο 1 παρ. 1α του ΠρΠρΠρ, διότι εξαιρεί της 

προστασίας τους τις περιουσιακές ζηµίες –αναίτιων τρίτων- για ακίνητά τους, που δεν έχουν 

αναγκαστικά απαλλοτριωθεί. 

Η άποψη της ΟλΑΠ 5/1993 έχει ανατραπεί από τις ΟλΑΠ 40/1998, 10/2004 και 

11/2004. 

Πρέπει να αναφερθεί εδώ ότι οι περιουσίες των προσώπων στις σύγχρονες 

δηµοκρατίες του Κράτους ∆ικαίου1 δεν πρέπει να είναι στο έλεος των ενεργειών της 

∆ιοίκησης.  

γ) Η αρχή της προηγούµενης αποζηµίωσης-Ενιαία διαδικασία.  Η αρχή της 

προηγούµενης αποζηµίωσης είναι κατοχυρωµένη συνταγµατικά.  Η αποζηµίωση πρέπει να 

περιλαµβάνει και περιουσιακές απώλειες του θιγόµενου προσώπου (άρθρ. 1 παρ. 1α ΠρΠρΠρ, 

οι οποίες και να καθορίζονται σε ενιαία διαδικασία (χωρίς αµάχητα τεκµήρια)2. 

Στην ίδια διαδικασία θα πρέπει να κρίνεται αρµοδίως και κάθε άλλο θέµα συναφές µε 

την απαλλοτρίωση και η δικαστική δαπάνη.  Η αρχή αυτή έγινε αποδεκτή από τις ίδιες 

παραπάνω Ολοµέλειες του ΑΠ, µετά την απόφαση της 19-9-2002 του Ε∆∆Α, στην υπόθεση 

Αζάς κατά Ελλάδας. 

                                                 
1 Απόφαση Ε∆∆Α 13-6-1976 υπόθεση Marckx κατά Βελγίου, , Ελλην. ∆/νη 45 (2004), 1284 
απόφαση Ε∆∆Α 23-9-1982, υπόθεση Sporrong-Lonnrath κατά Σουηδίας, αποφάσεις της 
15.11.1996 του Ε∆∆Α στις υποθέσέις Κατηκαρίδη-Τσώµτσου (Αρµ 1997.428 εποµ, απόφαση 
της 25.3.1999 Ε∆∆Α υπόθεση Παπαχελά (ΕΕΕυρ∆ 2000,498), απόφαση της 1.8.2000 του 
Ε∆∆Α, υπόθεση Σαββίδη (Αρµ 2001.887 µε παρατ. ∆ηµοσθ. Λέντζη, απόφαση 15.2.2001 
Ε∆∆Α, υπόθεση Πιαλόπουλου κατά Ελλάδας ΕΕΕυρ∆ 2002, 442, απόφαση της 30.1.2002 
του Ε∆∆Α στην υπόθεση Dulas κατά Τουρκίας ΕΕΥ∆ 2002.427 απόφαση Ε∆∆Α 25-3-1999 
υπόθεση Ιατρίκη κατά Ελλάδας ΕΕΕυρ∆ 2000, 499, απόφαση Ε∆∆Α 30-1-2001, υπόθεση 
Dulas κατά Τουρκίας ΕΕΕυρ.∆. 2000, 442, απόφαση Ε∆∆Α 30-5-2002 υπόθεση Belvedere 
Albertina κατά Ιταλίας, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), σελ. 54 
2 Απόφαση 19.9.2002 Ε∆∆Α υπόθεση Αζάς Αρµ. 2002, 1887, όπου και παρατηρήσεις 
∆ηµοσθ. Λέντζη, ∆. 2004. 107, όπου και παρατηρήσεις Ευαγ. Μπαλογιάννη, Ελλ∆νη 
2004.54, όπου και παρατηρήσεις Γ. Χριστονάκη 
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δ)Η αρχή της αναλογικότητας (άρθρο 25 παρ. 1 Συντ.).  Σε κάθε περίπτωση, κατά 

την οποία έχουµε οποιαδήποτε παρέµβαση σε βάρος της ιδιοκτησίας (άρθρο 1 παρ. 2 

ΠρΠρΠρ), επιβάλλεται ο σεβασµός της αρχής της αναλογικότητας, µε την εφαρµογή της 

αρχής της «δίκαιης ή εύλογης ισορροπίας».  Η αρχή αυτή δεν εφαρµόστηκε –στη χώρα µας- 

µέχρι τελευταία στις απαλλοτριώσεις στα θέµατα των αποζηµιώσεων. 

Οι αντιθέσεις της νοµοθεσίας και της νοµολογίας µας προς τη νοµολογία του Ε∆∆Α 

και, τελευταία, προς την απόφαση 19.9.2002 του Ε∆∆Α στην υπόθεση Αζάς, κ.λπ. κατά 

Ελλάδας, προκάλεσαν τις πρόσφατες ορθές και ιστορικές αποφάσεις της ΟλΑΠ 10/2004 και 

11/2004. 

Στη χώρα µας, µέχρι τις τελευταίες Ολοµέλειες του Αρείου Πάγου, προστατευόταν –

όπως σηµειώθηκε- ο εµπράγµατος χαρακτήρας της ιδιοκτησίας, δηλαδή η κυριότητα και τα 

εµπράγµατα δικαιώµατα, όχι όµως και η περιουσιακή ζηµία.  Με το άρθρο 13 παρ. 4 του ν.δ. 

797/1971 (ήδη άρθρο 13 παρ. 4 ν. 2882/2001), ο ιδιοκτήτης δικαιούται και ιδιαίτερης 

αποζηµίωσης για τη µείωση της αξίας του εκτός απαλλοτρίωσης αποµένοντος τµήµατος 

ακινήτου. 

Ο όρος «πλήρης» αποζηµίωση περικλείει-καλύπτει κάθε είδος περιουσιακής ζηµίας, 

το διαφέρον (quod interest), την άµεση (damnum circa rem) ή έµµεσα (damnum extra rem), 

θετική (damnum emergens) ή αποθετική ζηµία (lucrum cessans, διαφυγόν κέρδος, άρθρ. 289 

ΑΚ). 

Η ΟλΑΠ 40/1998 αποδέχθηκε την ευρωπαϊκή άποψη για την προστασία και της 

περιουσίας µε µία επιφύλαξη, στη συνέχεια, όµως, η ΟλΑΠ 8/1999, αντίθετα µε την ΟλΑΠ 

40/1998, παρά την αναφορά της στις διατάξεις του άρθρου 1 παρ. 1 ΠρΠρΠρ, ακολούθησε 

την παλαιότερη νοµολογία των ΟλΑΠ και αποφάνθηκε αντιφατικά ως προς την προστασία 

της περιουσίας και την ΟλΑΠ 40/1998. 

Η ΟλΑΠ 8/1999 άλλα µεν περιουσιακά αντικείµενα δέχθηκε ότι αναρµοδίως είχαν 

εισαχθεί στην προβλεπόµενη ειδική διαδικασία των αναγκαστικών απαλλοτριώσεων 

(αυτοαπωζηµίωση παροδίου), άλλα, δε, τα απέρριψε, ως µη νόµιµα, όπως την ιδιαίτερη 

αποζηµίωση για τις επιπτώσεις από το εκτελούµενο έργο στο εκτός απαλλοτρίωσης τµήµα 

και τη δικαστική δαπάνη. 

∆έχθηκε, όµως –αντιφατικά- την καταβολή αποζηµίωσης για τα έξοδα µεταφοράς και 

µετεγκατάστασης, αν και δεν περιλαµβάνονται στην αξία του απαλλοτριωµένου πράγµατος 

και αποτελούν περιουσιακή αξίωση. 

Η νοµολογία του Ανωτάτου Ακυρωτικού Πολιτικού µας ∆ικαστηρίου, µε την 

αρνητική της θέση για δεκαετίες στην προστασία της περιουσίας, περιόριζε το εύρος της 



 56

πλήρους αποζηµίωσης, αρνούµενη την εφαρµογή του άρθρου 6 παρ. 1 της ΕΣ∆Α και του 

άρθρου 1 παρ. 1 του ΠρΠρΠρ. 

Τελευταία, όµως, υποχρεώθηκε, κατ’εφαρµογή του άρθρου 28 παρ. 1 Συντ., γενικά 

να την αποδεχθεί µε την ΟλΑΠ 40/1998 και την ΟλΑΠ 8/1993 και να την αρνηθεί στις 

περιπτώσεις παρέµβασης στην ιδιοκτησία για λόγους «δηµόσιας ωφέλειας», όπως στην 

περίπτωση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης που κηρύσσεται πάντοτε για λόγους δηµόσιας 

ωφέλειας.  Η επιφύλαξη αυτή εγκαταλείφθηκε µε τις ΟλΑΠ 10/2004 και 11/2004, οι οποίες 

αποδέχονται συνολικά τη νοµολογία του Ε∆∆Α, δηλαδή την αποζηµίωση της περιουσιακής 

ζηµίας, µε την απόφαση της 19.9.2002 του Ε∆∆Α, υπόθεση Αζάς, κλπ. κατά Ελληνικής 

Κυβέρνησης. 

Στην παρ. 48 η απόφαση Αζάς κλπ. «θεωρεί πως από τη στιγµή που η περιουσία ενός 

προσώπου αποτελεί αντικείµενο αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, θα πρέπει να υφίσταται µία 

διαδικασία που να διασφαλίζει τη συνολική εκτίµηση των συνεπειών της απαλλοτρίωσης και 

ειδικότερα τη χορήγηση αποζηµίωσης σε σχέση µε την αξία του απαλλοτριούµενου αγαθού, 

τον προσδιορισµό των δικαιούχων αποζηµίωσης και κάθε άλλο ζήτηµα σχετικό µε την 

απαλλοτρίωση συµπεριλαµβανοµένων και των εξόδων». 

Με τη φράση «και κάθε άλλο ζήτηµα» στην παρ. 48 της απόφασης Αζάς κ.λπ., 

εννοείται και κάθε άλλο ζήτηµα αποζηµίωσης, κ.λπ., σε σχέση µε την απαλλοτρίωση. 

Από τις σκέψεις αυτές προκύπτει ότι το δικαστήριο αναφέρεται στην «περιουσία», ως 

έκφανση της ιδιοκτησίας, την οποία θέλει να προστατεύει.  Η έννοια της περιουσίας είναι 

διαφορετική από την έννοια της εµπράγµατης κυριότητας.  Η έννοια της ιδιοκτησίας είναι 

ευρύτερη της κυριότητας και περιλαµβάνει και την περιουσία και αυτή προστατεύει το άρθρο 

1 παρ. 1α του Πρώτου Πρωτοκόλλου. 

Στην έννοια της ιδιοκτησίας περιλαµβάνεται κάθε κεκτηµένο περιουσιακό δικαίωµα1. 

Ως περιουσία εννοείται το σύνολο των δικαιωµάτων, στα οποία αναγνωρίζεται από 

το δίκαιο ως οικονοµική αξία. 

Στο Ευρωπαϊκό δίκαιο η κατοχύρωση της ατοµικής ιδιοκτησίας ξεκινάει µε τη γενική 

αρχή της ειρηνικής απόλαυσής της, που επικεντρώνεται στη στέρηση και τους περιορισµούς 

της. 

Για την έκταση της προστασίας της ιδιοκτησίας κατά το άρθρο 1 του Πρώτου 

Πρωτοκόλλου, σηµειώνουµε ότι η προστασία της ιδιοκτησίας αναφέρεται σε όλες τις 

εκφάνσεις της και δεν περιλαµβάνει µερικές µόνο µορφές περιουσιακών δικαιωµάτων, όπως 

πιστοποιεί και το ∆ικαστήριο στην απόφαση από 13-6-1979 στην υπόθεση Marckx κατά 

                                                 
1 Χ. Σγουρίτσας, Συντ. ∆ικ. (1996) τοµ. Β’, σελ. 171, σηµ. 1 
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Βελγίου1.  Η προστασία της ιδιοκτησίας αναφέρεται σε κάθε µορφή δικαιώµατος 

οικονοµικού περιεχοµένου. 

Η τάση που επικράτησε στη νοµολογία του Ε∆∆Α, µετά την απόφαση Sporrong και 

Lönnroth κατά Σουηδίας (απόφαση 23.9.1982 παρ. 69) είναι να διευρυνθεί η σφαίρα 

εφαρµογής του άρθρου 1 εκτός του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας µε τη στενή έννοια της 

κυριότητας και των εµπράγµατων δικαιωµάτων και σε άλλα υπάρχοντα αγαθά περιουσιακής 

φύσης (δικαίωµα στο σεβασµό της περιουσίας ή της ειρηνικής απόλαυσης των αγαθών), αλλά 

όχι και να προστατευθεί το δικαίωµα της απόκτησής του (δικαίωµα στην κοινωνική 

ασφάλιση). 

Η απόφαση του Ε∆∆Α της 23.9.1992 στις υποθέσεις Sporrong και Lönnroth2 

αποτέλεσε πραγµατικό σταθµό της νοµολογίας του και αφετηρία µιας ενδελεχούς ερµηνείας 

της διάταξης του άρθρου 1 του ΠρΠρΠρ, γιατί µέχρι τότε το Ε∆∆Α δεν είχε διαπιστώσει 

παραβίασή του.  Έκτοτε, µε σειρά αποφάσεων, η νοµολογία του Ε∆∆Α διαµόρφωσε τις αρχές 

που προκύπτουν από το άρθρο 1 του ΠρΠρΠρ σε τρεις κανόνες. 

Ο τρίτος κανόνας προστασίας της ιδιοκτησίας περιέχει περιορισµό της εξουσίας του 

νοµοθετούντος Κράτους και αποδίδεται από τη δεύτερη παράγραφο του άρθρου 1 του 

ΠρΠρΠ, η οποία αναφέρεται στη δυνατότητα του κράτους να νοµοθετεί, αναγνωρίζοντας ότι 

τα κράτη µπορεί να επιβάλλουν τους αναγκαίους περιορισµούς στη χρήση των αγαθών για το 

δηµόσιο συµφέρον ή για την εξασφάλιση καταβολής φόρων ή άλλων εισφορών και 

προστίµων. 

Οι περιορισµοί, όµως, στη χρήση των αγαθών δεν µπορεί να είναι ανεξέλεγκτοι, σε 

σχέση µε τα προστατευόµενα δικαιώµατα της παρ. 1 του άρθρου 1 του ΠρΠρΠρ και, ιδίως, 

του πρώτου εδαφίου αυτής, που αναφέρεται στο σεβασµό της περιουσίας των προσώπων. 

Το άρθρο 1 του ΠρΠρΠρ αναφέρεται σε δύο παρεµβάσεις, πρώτον στη στέρηση της 

ιδιοκτησίας (παρ. 1) και δεύτερον στη ρύθµιση της χρήσης των αγαθών (παρ. 2).  Το Ε∆∆Α 

αναφερόµενο στην παρ. 1α νοµολόγησε τρίτο κανόνα για την προστασία και της περιουσίας, 

η οποία αποτελεί έκφανση της ιδιοκτησίας, ενοχικού χαρακτήρα.  Τους τρεις κανόνες του 

άρθρου 1 του ΠρΠρΠρ διέπει η αρχή της αναλογικότητας. 

Το άρθρο 1 παρ. 1 του ΠρΠρΠρ εφαρµόζεται σε κάθε ιδιωτικό δικαίωµα, το οποίο 

αναλύεται σε περιουσιακή αξία.  Κάθε οικονοµικό συµφέρον που έχει περιουσιακή αξία, 

οφείλει να θεωρείται ως αγαθό υπαγόµενο στην έννοια του άρθρου 1 παρ. 1α του ΠρΠρΠρ. 

                                                 
1 Απόφαση Ε∆∆Α από 13-6-1979, στην υπόθεση Marckx κατά Βελγίου, Ελλ. ∆/νη 45 (2004), 
1284 
2 Απόφαση 23-9-1982 στην υπόθεση Sporrong και Lönnroth κατά Σουηδίας, Ελλ. ∆/νη 45 
(2004), 56 
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Το ∆ικαστήριο Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων (∆ΕΚ), ρητά επικαλείται1 το άρθρο 1 του 

ΠρΠρΠρ «αναγνωρίζοντας στον καθένα το δικαίωµα στο σεβασµό των αγαθών του», την 

«ειρηνική απόλαυση των αγαθών» κατά τη νοµολογία του Ε∆∆Α.  Η τελευταία αποτελεί 

αόριστη εξωνοµική έννοια, που καλύπτει το σύνολο των συµφερόντων οικονοµικού 

περιεχοµένου που έχει αποκτήσει το πρόσωπο κατά τρόπο νόµιµο και αποτελεσµατικό. 

Η Ολοµέλεια του ΑΠ αποδέχεται πλέον ουσιαστικά το ευρωπαϊκό κεκτηµένο για την 

προστασία της ιδιοκτησίας στη χώρα µας.  Για την πλήρη ταύτισή της µε τη νοµολογία του 

Ε∆∆Α σε γενικά ζητήµατα εκκρεµούν στον Άρειο Πάγο και την Ολοµέλειά του τα ζητήµατα 

της νοµιµοποίησης του µισθωτή και άλλων δικαιούχων ενοχικών δικαιώµατα στη δίκη της 

απαλλοτρίωσης, καθώς και το ζήτηµα του υπολογισµού στην ιδιαίτερη αποζηµίωση της 

επίπτωσης του έργου της απαλλοτρίωσης2. 

Οι Ολοµέλειες του ΑΠ 10/2004 και 11/2004, συµµορφούµενες κατά υποχρέωση 

(άρθρο 28 παρ. 1 Συντ.) στα µηνύµατα των αποφάσεων του Ε∆∆Α και ειδικότερα αυτής της 

19.9.2002 στην υπόθεση Αζάς κ.λπ. (χωρίς να τη µνηµονεύουν), δέχονται ειδικότερα (σελ. 4) 

ότι: 

1) Κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο δικαιούται σεβασµού της περιουσίας του… 

2) Αντικείµενο της δίκης του καθορισµού της αποζηµίωσης είναι η αποζηµίωση εν 

συνόλω λαµβανοµένη, δηλαδή η χορήγηση αποζηµίωσης σε σχέση µε την αξία 

του απαλλοτριωθέντος ακινήτου. 

3) Αντικείµενο της δίκης του καθορισµού της αποζηµίωσης είναι ο προσδιορισµός 

της ωφέλειας του ιδιοκτήτη αυτού, όπου η ύπαρξή της επηρεάζει τις εκ της 

απαλλοτρίωσης αξιώσεις του. 

4) Αντικείµενο στη δίκη του καθορισµού αποζηµίωσης είναι και κάθε άλλο θέµα 

συναφές µε την απαλλοτρίωση. 

5) Ο προβλεπόµενος στη διάταξη (άρθρο 17 παρ. 1 του ν.δ. 797/1971) 

προσδιορισµός της αρµοδιότητας του Εφετείου, σε µόνο τον προσδιορισµό της 

τιµής µονάδας αποζηµίωσης, είναι ανίσχυρος και προσκρούει στη διάταξη του 

άρθρου 1 του ΠρΠρΠρ της ΕΣ∆Α. 

6) Η δικαστική δαπάνη βαρύνει τον υπόχρεο αποζηµίωσης. 

Η Ολοµέλεια του Αρείου Πάγου δέχεται (σύµφωνα και µε την απόφαση Αζάς κ.λπ. 

του Ε∆∆Α) ότι αν υποβληθεί αίτηµα στα πλαίσια της οριστικής τιµής αποζηµίωσης, για να 

                                                 
1 Π. Στάγκος, Η δικαστική προστασία των θεµελιωδών δικαιωµάτων στην κοινοτική έννοµη 
τάξη (εκδ. 2004 Σάκκουλα) σελ. 76 
2 Κατά παραποµπή µε την ΑΠ 704/2004 
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αναγνωριστεί ο ιδιοκτήτης του απαλλοτριούµενου ακινήτου που αποκτά πρόσωπο σε 

διανοιγόµενη εθνική οδό, ότι δεν είναι ωφελούµενος και, συνεπώς, δεν υποχρεούται σε 

αυτοαποζηµίωση τρίτων ή αυτοαποζηµίωση, το Εφετείο είναι αρµόδιο να εξετάσει τα 

σχετικά ζητήµατα. 

Συνεπώς, ενιαίως, σε µια διαδικασία, θα εξεταστούν τα παρακάτω αιτήµατα: 

α) Η χορήγηση αποζηµίωσης σε σχέση µε την αξία του απαλλοτριούµενου ακινήτου. 

β) Η αναγνώριση των δικαιούχων της αποζηµίωσης. 

γ) Η ύπαρξη ή όχι ωφέλειας του ιδιοκτήτη του απαλλοτριούµενου ακινήτου, που 

αποκτά πρόσωπο σε διανοιγόµενη εθνική οδό και εντεύθεν η υποχρέωση ή µη συµµετοχής 

του στις δαπάνες της απαλλοτρίωσης κατά τις διατάξεις του άρθρου 1 παρ. 1 και 3 του ν. 

653/1977. 

δ) Το αίτηµα περί δικαστικής δαπάνης. 

Οι παραπάνω σκέψεις της ΟλΑΠ αλλάζουν κυριολεκτικά το τοπίο στην ουσιαστική 

και δικονοµική (διαδικαστική) προστασία της ιδιοκτησίας και ανατρέπουν την ισχύ των 

περισσοτέρων διατάξεων του ν. 2882/01 (Κ.Α.Α.Α.). 

Οι παραπάνω απόψεις έχουν υπέρ αυτών και την ιδεολογικο-κοινωνικο-πολιτική 

στήριξη, γιατί οι πληττόµενοι σήµερα από αναγκαστικές απαλλοτριώσεις είναι κατά κανόνα 

µικροϊδιοκτήτες και ιδίως αγρότες.  Το γεγονός αυτό οφείλεται στην παλαιότερη µεγάλη 

κατάτµηση της ιδιοκτησίας γης, για προγράµµατα εθνικά και κοινωνικά των παρελθόντων 

δεκαετών (1910 και µέχρι σήµερα).  Οι απαλλοτριώσεις τσιφλικιών και αυτές που 

ακολούθησαν λόγω της εθνικής καταστροφής του 1922, απαλλοτριώσεις προσφυγικές, 

αγροτικές υπέρ ακτηµόνων κ.λπ. και οι κληρονοµικές διαδοχές που ακολούθησαν, έχουν 

κατατµήσει σε πολύ µεγάλο βαθµό τις ιδιοκτησίες σε µικροϊδιοκτησίες, οι οποίες και 

δικαιούνται ουσιαστικής και όχι µόνο φραστικής προστασίας. 

Οι πολλές δίκες σε διάφορες διαδικασίες και η χρονοβόρα έκβασή τους αναγκάζουν 

τους ιδιοκτήτες-µικροϊδιοκτήτες- να µην µπορούν να ασκήσουν επιτυχώς τα δικαιώµατά τους 

ή να παραιτούνται σιωπηρώς από αυτά. 

Από αρκετό καιρό έπρεπε α) να εγκαταλειφθούν οι κρατούσες απόψεις και να 

προστατευθεί η περιουσία του προσώπου, που αποτελεί ευρύτερη έννοια της ιδιοκτησίας και 

έκφανση αυτής, β) να διαµορφωθεί διαδικαστικό σύστηµα ταχείας και «αποτελεσµατικής 

δικαιοδοσίας», για να προστατευθεί η χρηστική αξία της περιουσίας, µε το σεβασµό της 

αρχής της «δίκαιης ισορροπίας» του Ε∆∆Α, ενόψει και του γεγονότος ότι η οικονοµική θέση 

του προσώπου συγκροτείται σηµαντικά από περιουσιακά δικαιώµατα. 
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Ο ακαδηµαϊκός Γεώργιος Μητρόπουλος, πολύ έγκαιρα στην εργασία του «Η 

προστασία των περιουσιακών δικαιωµάτων κατ’άρθρο 1 του Πρώτου Προσθέτου 

Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης για την προστασία των δικαιωµάτων του Ανθρώπου 

και Θεµελιωδών Ελευθεριών1, αναφέρεται σε ενδιαφέροντα ζητήµατα των κρίσιµων 

διατάξεων του ΠρΠρΠρ, τη σχέση ∆ιεθνούς Σύµβασης και Συντάγµατος και, ιδίως, στην 

έννοια σεβασµού της περιουσίας, τις προϋποθέσεις στήριξης της ιδιοκτησίας, την ύπαρξη 

δηµόσιας ωφέλειας ή δηµόσιου συµφέροντος, τους περιορισµούς κυριότητας, κ.λπ., µε 

πλούσια παραποµπή στη νοµολογία και καταλήγει µε την εξής επίκληση: 

«Εις τα Ελληνικά δε ∆ικαστήρια και προ παντός εις τον Άρειον Πάγον ανήκει το 

βαρύ έργον, αλλά και η ευθύνη της εξειδικεύσεως και εφαρµογής των διατάξεων του 

Πρωτοκόλλου, ως προς την προστασίαν των περιουσιακών δικαιωµάτων εκ των επεµβάσεων 

της νοµοθετικής εξουσίας, ως και του καθορισµού των επιτρεπτών περιορισµών κατά την 

άσκησιν αυτών, εν συναρτήσει βεβαίως τόσον προς τας κατευθύνσεις της νοµολογίας της τε 

Επιτροπής και του ∆ικαστηρίου των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου». 

Ως επόµενο αναγκαίο βήµα είναι σήµερα η επίσπευση της ουσιαστικής 

αναµόρφωσης του Κώδικα Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων Ακινήτων, δεδοµένου ότι ο ν. 

2882/2001 και ιο µέχρι σήµερα τροποποιήσεις του, µε τουλάχιστον εννέα νόµους (2947/2001, 

2971/2001, 2985/2002, 2990/2002, 3016/2002, 3027/2002 (σχολικά κτίρια), 3028/2002 

(αρχαία), 3130/2003, 3175/2003 και 3183/2003, 3593/2003), σε περισσότερες από τριάντα 

διατάξεις, έχει δηµιουργήσει χαοτικη κατάσταση. 

Μόνο για τα Ολυµπιακά Έργα χρειάσθηκαν οι εξής τροποποιήσεις µε πρώτες τις 

διατάξεις του άρθρου 2 παρ. 16 ν. 2598/1998, του ν. 2730/1999 (βασικός νόµος για τα 

Ολυµπιακά Έργα άρθρα 6-13), µε τροποποιήσεις στη συνέχεια στους ν. 2819/2000, 

2941/2001, 2985/2002, 2990/2002, 3016/2002.  Στην πλειονότητά τους, οι διατάξεις αυτές 

είναι πλέον ανεφάρµοστες, ως αντικείµενες στις υπερνοµοθετικές διατάξεις των άρθρων 17, 

20 παρ. 1 και 25 παρ. 1 Συντ., άρθρ. 6 παρ. ΕΣ∆Α, άρθρ. 1 παρ. 1 ΠρΠρΠρ, όπως αυτές 

ερµηνεύθηκαν –κατά τα παραπάνω- από Ε∆∆Α και την ΟλΑΠ. 

Ο Κώδικας Αναγκαστικών Απαλλοτριώσεων πρέπει να προσαρµοστεί στις 

νοµολογιακές κατακτήσεις, για να διευκολυνθεί µε ασφάλεια δικαίου η εφαρµογή του από τα 

δικαστήρια της ουσίας, για την ταχύτερη και αποτελεσµατικότερη απονοµή της δικαιοσύνης, 

αλλά και για να απαλλαχθούν τα δικαστήριά µας από σηµαντικό και περιττό φόρτο εργασίας 

τους. 

Μέχρι, όµως, την τροποποίηση του ισχύοντος δικαίου, τα δικαστήρια της ουσίας, 

ενόψει ειδικά του άρθρο 20 παρ. 1 Συντ. για την «παροχή έννοµης προστασίας»,  αλλά και 
                                                 
1 Γ. Μητσόπουλος, περιοδικό «ΤοΣ» 1987 σελ. 217 εποµ. 
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του άρθρου 6 παρ. 1 της  ΕΣ∆Α, που καθιερώνει το «δικαίωµα κάθε προσώπου η 

υπόθεσή του να δικασθεί δίκαια, δηµόσια και σε εύλογη προθεσµία…», έχουν υποχρέωση 

εκδίκασης της διαφοράς και άµεσης εφαρµογής της λύσης που δέχθηκε το Ανώτατο 

Ακυρωτικό µας ∆ικαστήριο, συγκλίνοντας προς τη νοµολογία του Ε∆∆Α. 

Αναγκαίες είναι, συνεπώς, αλλά και υποχρεωτικές, κατά τα παραπάνω, οι 

τροποποιήσεις του ισχύοντος δικαίου του ν. 2882/2001 και των άλλων ειδικών διατάξεων σε 

διάφορους νόµους, που αναφέρονται σε ζητήµατα απαλλοτριώσεων (ν. 2344/1940 αιγιαλός 

και παραλία, ν. 653/1977 ∆ιάνοιξη Εθνικών κ.λπ. Οδών εκτός σχεδίου, ν. 2730/1999 

σχεδιασµός και ολοκληρωµένη ανάπτυξη Ολυµπιακών Έργων και πολλοί άλλοι) για να 

δηµιουργηθεί ένας νέος συνολικός κώδικας προσαρµοσµένος στις υπερνοµοθετικές διατάξεις. 

Η Ζ’ Αναθεωρητική Βουλή έπρεπε να προβεί στην τροποποίηση της διάταξης του 

άρθρου 17 παρ. 2 Συντ. και στην προσαρµογή της προς τα δεδοµένα της νοµολογίας του 

Ε∆∆Α, σε σχέση µε το άρθρο 1 και ιδίως την παρ. 1 του ΠρΠρΠρ, αλλά και µε το άρθρο 6 

παρ. 1 της ΕΣ∆Α.  Επιβάλλονταν συνταγµατικά άµεση η θέσπιση ενιαίας δικαιοδοσίας, αλλά 

και µιας διαδικασίας για όλες τις διαφορές που προκαλούνται από τις αναγκαστικές 

απαλλοτριώσεις, µε χρονικό προσδιορισµό έκδοσης του εκτελεστικού νόµου.  Σύµφωνα µε το 

άρθρ. 17 παρ. 2, 4γ του αναθεωρηµένου Συντ., αυτό πλέον µπορεί να γίνει µε νόµο, ο οποίος 

και θα τροποποιήσει σηµαντικά τις ισχύουσες διατάξεις του Κώδικα Αναγκαστικών 

Απαλλοτριώσεων Ακινήτων (ν. 2882/2001) για να τις προσαρµόσει στην υπερνοµοθετική 

νοµοθεσία και νοµολογία1. 

 

Ολ. ΑΠ 21/20052 

Η εκδιδόµενη, µε βάση το άρθρ. 191 ν.δ. 86/1969, απόφαση του Νοµάρχη, µε την 

οποία κηρύσσεται έκταση δασωτέα ή αναδασωτέα, η οποία δεν µπορεί να διατεθεί για άλλο 

προορισµό, δεν συνιστά καθεαυτή πράξη κήρυξης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, αλλά 

αποτελεί µόνο αυτοτελή λόγο κήρυξης απαλλοτρίωσης της έκτασης αυτής.  Υπό το καθεστώς 

του ν.δ. 86/1969, εφόσον δεν επακολούθησε η απαλλοτρίωση δασωτέας έκτασης από το 

∆ηµόσιο, ούτε ο ιδιοκτήτης της δέχθηκε να την πουλήσει σ’αυτό, η έκταση αυτή εξακολουθεί 

να παραµένει στην κυριότητα του αρχικού ιδιοκτήτη µε µόνο το νόµιµο περιορισµό της µη 

δυνατότητας διάθεσής της για άλλο σκοπό, πλην της αναδάσωσής της.  Ο, δε, τελευταίος 

µπορούσε, µε βάση τις γενικές διατάξεις να ζητήσει την εκ µέρους του ∆ηµοσίου καταβολή 

αποζηµίωσης, ισούµενης µε τη, λόγω της κηρυχθείσας αναδάσωσης, µείωση της πραγµατικής 

                                                 
1 Για τις προτεινόµενες ρυθµίσεις-τροποποιήσεις στον ΚΑΑΑ (ν. 2882/2001) βλ. Χοροµίδη 
Κων/νου, Ουσιώδης µεταστροφή της νοµολογίας στο δίκαιο της προστασίας της ιδιοκτησίας 
(Ελλ∆νη 45 (2004), 1282 εποµ. 
2 ΟλΑΠ 21/2005, Ελλ ∆νη 46 (2005), 713 



 62

αξίας του ακινήτου, δηλαδή µε τη διαφορά της αξίας του χωρίς τον περιορισµό της 

αναδάσωσης προς την αξία του µετά την επιβολή του περιορισµού αυτού.  Οι σχετικές 

διατάξεις του ν.δ. 86.1969 δεν αντιβαίνουν στο άρθρ. 17 Συντ. και το άρθρ. 1 του πρώτου 

Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α. 

 

ΣτΕ 2219/20041 

Αρχή βιώσιµης ανάπτυξης. Λατοµεία.  Οι µεταβατικές διατάξεις του άρθρου 4 παρ. 

2, 3 και 4 του ν. 2215/1993 δεν αντίκεινται στο Σύνταγµα κατά το µέρος που επιτρέπουν, 

κατόπιν έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, να παραταθεί για πέντε έτη η λειτουργία των εκτός 

λατοµικών περιοχών λατοµείων, τα οποία λειτουργούν µε άδεια.  Οι διατάξεις αυτές είναι, 

όµως, αντισυνταγµατικές κατά το µέρος που παρέχουν στη ∆ιοίκηση δυνατότητα περαιτέρω 

διαδοχικής παράτασης, ανά πενταετία και µέχρι τη συµπλήρωση 30ετίας από την αρχική 

άδεια ή τη µίσθωση, της λειτουργίας των ανωτέρω λατοµείων.   

Ο έλεγχος της συνταγµατικότητας µε βάση την αρχή της βιώσιµης ανάπτυξης 

αποτελεί µια ιδιαίτερα δυσχερή και πολύπλοκη διαδικασία, αφού η εν λόγω αρχή επιβάλλει 

σύνθετες σταθµίσεις.  Όπως κρίνεται µε την πιο πάνω απόφαση «ο συντακτικός νοµοθέτης 

σταθµίζοντας την προστασία του περιβάλλοντος, την εθνική οικονοµία και την οικονοµική 

ελευθερία, επιτάσσει το συγκερασµό τους κατά τρόπο που θα διασφαλίζει τη βιώσιµη 

ανάπτυξη».  Λόγω του γενικού περιεχοµένου της, ο σχετικός έλεγχος της συνταγµατικότητας 

είναι ευρύς, γεγονός που καταλείπει µεγάλα περιθώρια εκτίµησης στο δικαστή. 

Το περιεχόµενο της ανωτέρω συνταγµατικής αρχής εξειδικεύεται σε κάθε 

συγκεκριµένη περίπτωση, προσλαµβάνοντας περισσότερες όψεις.  Σύµφωνα µε το σκεπτικό 

της απόφασης ΣτΕ 2219/2004, από αυτήν «απορρέει η υποχρέωση σχεδιασµού και 

προγραµµατισµού για την εξόρυξη πρώτων υλών και αδρανών υλικών, ώστε να 

εξασφαλίζεται, αφενός µεν η µείωση των δυσµενών για το περιβάλλον επιπτώσεων και ο 

σεβασµός της φέρουσας ικανότητας της περιοχής, στην οποία αναπτύσσεται η σχετική 

δραστηριότητα, αφετέρου, δε, η ορθολογική και µε φειδώ εκµετάλλευση των φυσικών 

πόρων.  Οριοθετείται κατά τον τρόπο αυτό η ευχέρεια του κοινού νοµοθέτη να ρυθµίζει 

ζητήµατα που σχετίζονται µε την εξόρυξη πρώτων υλών και αδρανών υλικών.  Ειδικότερα, 

σύµφωνα µε την κρίση του, οι µεταβατικές διατάξεις του άρθρου 4 παρ. 2, 3 και 4 του ν. 

2115/1993, κατά το µέρος που επιτρέπουν, κατόπιν έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, να 

παραταθεί για πέντε έτη η λειτουργία των εκτός λατοµικών περιοχών λατοµείων, τα οποία 

λειτουργούν µε άδεια, δεν αντίκεινται στο Σύνταγµα.  Κρίσιµο στοιχείο αποτελεί στην 

περίπτωση αυτή το χρονικό διάστηµα της παράτασης.  Η προβλεπόµενη πενταετία 
                                                 
1 ΣτΕ 2219/2004, Επιθεώρηση ∆ηµοσίου και ∆ιοικητικού ∆ικαίου, 854 επ. 
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«ταυτίζεται», κατά τη σχετική ρητή αναφορά του σκεπτικού της απόφασης, µε το χρονικό 

διάστηµα εντός του οποίου η αρχή της βιώσιµης ανάπτυξης επιβάλλει την έκδοση 

νοµαρχιακών αποφάσεων για τον καθορισµό λατοµικών περιοχών.  Το µέγιστο χρονικό 

διάστηµα, που µπορεί να παραταθεί η λειτουργία των εκτός λατοµικών περιοχών λατοµείων, 

είναι, εποµένως, κατά την κρίση του ∆ικαστηρίου, η πενταετία.  Αντίθετα, οι ανωτέρω 

διατάξεις του ν. 2215/1993 κρίνονται αντισυνταγµατικές, κατά το µέρος που παρέχουν στη 

∆ιοίκηση δυνατότητα περαιτέρω διαδοχικής παράτασης, ανά πενταετία και µέχρι τη 

συµπλήρωση 30ετίας από την αρχική άδεια ή τη µίσθωση, της λειτουργίας των ανωτέρω 

λατοµείων.  Ο χρόνος που προβλέπεται για την εν λόγω παράταση, κρίνεται προφανώς, εν 

προκειµένω, «µη εύλογος», µε γνώµονα την αρχή της βιώσιµης ανάπτυξης. 

 

ΣτΕ 1094/20051 

∆ικαίωµα ιδιοκτησίας. Επιτάξεις (άρθρο 18 παρ. 3 Συντ.).  Επίταξη είναι δυνατή για 

την ικανοποίηση ανάγκης έκτακτης και πρόσκαιρης και όχι µόνιµης και διαρκούς.  Είναι 

συνταγµατικά επιτρεπτή η επιβολή επίταξης για την ικανοποίηση µόνιµης ανάγκης, όταν 

είναι επείγουσα και επιτακτικά η άµεση και πρόσκαιρη αντιµετώπισή της.  Σε καµιά, όµως, 

περίπτωση, δεν µπορεί να διατηρηθεί πέραν του ευλόγου χρόνου.   

Το Συµβούλιο της Επικρατείας έχει διαµορφώσει πάγια νοµολογία για τις επιτάξεις.  

Ιδιαίτερα χαρακτηριστική είναι η απόφαση ΣτΕ Ολοµ. 3456/1998, µε την οποία κρίθηκε ότι η 

ανάγκη που µπορεί να δικαιολογήσει το µέτρο αυτό πρέπει να είναι «έκτακτη, επείγουσα και 

πρόσκαιρη, όχι µόνιµη, η οποία µπορεί να θεραπευθεί µε αναγκαστική απαλλοτρίωση κατά 

τις διατάξεις του άρθρου 17 του Συντάγµατος.  Αλλά και στην περίπτωση, που η µόνιµη 

ανάγκη είναι άµεση και επιτακτική, επιτρέπεται η επιβολή του εξαιρετικού µέτρου της 

επίταξης, εωσότου αντιµετωπιστεί κατά τρόπο οριστικό και µέσα σε εύλογο για τις 

περιστάσεις χρόνο, η θεραπεία της µόνιµης αυτής ανάγκης και τούτο γιατί η ανάγκη αυτή 

προσλαµβάνει, για το απαιτούµενο έως την οριστική αντιµετώπισή της διάστηµα, το 

χαρακτήρα της έκτακτης και πρόσκαιρης ανάγκης, που δικαιολογεί την προσωρινή κατάληψη 

της ιδιοκτησίας µε το µέτρο της επίταξης2». 

Στις ίδιες κρίσεις καταλήγει και η νοµολογία του Αρείου Πάγου, σύµφωνα µε την 

οποία η κατάληψη ακινήτου µε επίταξη για θεραπεία µόνιµων αναγκών δεν είναι επιτρεπτή.  

Μάλιστα, αν έγινε κατάληψη ακινήτου από δηµόσια αρχή χωρίς να συντρέχουν οι 

συνταγµατικές προϋποθέσεις για την επίταξη, ο κύριος του ακινήτου µπορεί να ζητήσει µε 

αγωγή του ενώπιον των τακτικών πολιτικών δικαστηρίων την αναγνώριση της κυριότητάς 

                                                 
1 ΣτΕ 1094/2005, Ε∆∆∆∆ 2005, 553 
2 ΣτΕ Ολοµ., 3456/1998, ΣτΕ 1063/1998, 3385/1995, 2286/1994, 1776/1993, 4522/1988 
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του, την απόδοση του ακινήτου και αποζηµίωση για τη ζηµία από την παράνοµη κατάληψη.  

Η νοµιµότητα της επίταξης ελέγχεται από τα πολιτικά δικαστήρια παρεµπιπτόντως1. 

Την ανωτέρω νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας υιοθετεί πλήρως και η 

απόφαση του ΣτΕ 1094/2005.  Με αυτήν κρίθηκε ότι η επίταξη ήταν στην κρινόµενη 

υπόθεση παράνοµη, αφού αφορούσε την ικανοποίηση µόνιµης στρατιωτικής ανάγκης.  

Επιπλέον, η επίταξη διατηρήθηκε ανεπίτρεπτα πέραν του ευλόγου χρόνου και συγκεκριµένα 

για διάστηµα µεγαλύτερο της εικοσαετίας.  Πρόκειται για εύλογη κρίση, η οποία 

εναρµονίζεται ασφαλώς και µε τους ορισµούς του άρθρου 1 ΠΠΠ της ΕΣ∆Α.  Η νοµολογία 

αυτή διασφαλίζει επαρκώς το δικαίωµα της ιδιοκτησίας, αφού µε αυτήν αποκρούεται η 

καταστρατήγηση τόσο των προβλέψεων για την επίταξη όσο και των ορισµών του 

Συντάγµατος για την απαλλοτρίωση. 

 

ΣτΕ 2202/20042 

Οικιστικό περιβάλλον.  Οικοδοµικές άδειες.  Αναστολή εκδόσεως. ∆ικαίωµα 

ιδιοκτησίας.  Κατά την έννοια των διατάξεων των άρθρων 40, 159 παρ. 2 Κ.Β.Π.Ν. και 4 

παρ. 6 Γ.Ο.Κ., οι οποίες ρυθµίζουν διαφορετικές περιπτώσεις αναστολής έκδοσης 

οικοδοµικών αδειών και θεσπίζουν αυτοτελείς διαδικασίες, επιτρέπεται, εφόσον συντρέχουν 

παράλληλα ή διαδοχικά οι νόµιµες προϋποθέσεις εφαρµογής τους, η διαδοχική επιβολή του 

προβλεπόµενου από αυτές µέτρου της αναστολής εκδόσεως οικοδοµικών αδειών, µέχρι 

εξαντλήσεως του προβλεποµένου από κάθε µία από αυτές χρονικού ορίου.  Ενόψει, όµως, της 

συνταγµατικής κατοχύρωσης του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, η επιβολή και η παράταση, µε 

βάση τη µία από τις διατάξεις αυτές, του ανωτέρω µέτρου, µετά την εξάντληση των 

προβλεποµένων από τις άλλες διατάξεις ανωτάτων χρονικών ορίων, επιτρέπεται µόνο εφόσον 

δεν επιβαρύνεται υπερµέτρως η ιδιοκτησία στη συγκεκριµένη περίπτωση.   

Η διαδοχική επιβολή αναστολής εκδόσεως οικοδοµικής άδειας δεν είναι a priori 

αντισυνταγµατική.  Αντίθετα, η συνταγµατικότητά της κρίνεται in concreto, µε βάση αφενός 

το συνολικό χρονικό διάστηµα της αναστολής και αφετέρου τα πραγµατικά και νοµικά 

δεδοµένα κάθε περίπτωσης.  Παραπέµπει, έτσι, ουσιαστικά η άποψη αυτή στην αρχή της 

αναλογικότητας και στη συγκεκριµένη στάθµιση των διακυβευόµενων συµφερόντων, ως 

µεθοδολογικά εργαλεία για την επίλυση των σχετικών συγκρούσεων. 

Επισηµαίνεται, ωστόσο, ότι η διαδοχική εφαρµογή των ανωτέρω περιπτώσεων 

αναστολής έκδοσης οικοδοµικών αδειών, µπορεί να φθάσει ή, ακόµη, να ξεπεράσει τη 

δεκαετία.  Το χρονικό αυτό διάστηµα µπορεί να θεωρηθεί µη εύλογο, γεγονός που καθιστά 

                                                 
1 ΑΠ 71/1987 
2 ΣτΕ 2202/2004, Ε∆∆∆∆ 2004, 844 
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τον περιορισµό δυσανάλογο και, άρα, αντισυνταγµατικό.  Στο ίδιο συµπέρασµα θα 

καταλήγαµε, άλλωστε και σε σχέση µε τις διατάξεις του άρθρου 1 ΠΠΠ της ΕΣ∆Α, όπως 

αυτές έχουν ερµηνευθεί και εξειδικευτεί από τη νοµολογία του Ε∆Α∆, η οποία σηµειωτέον, 

καθίσταται ολοένα και περισσότερο αυστηρή στα ζητήµατα προστασίας της ατοµικής 

ιδιοκτησίας. 

Όπως έχει, µάλιστα, δεχθεί το ∆ικαστήριο, στη ρύθµιση της χρήσης των αγαθών 

κατά την παρ. 2 του άρθρου 1 ΠΠΠ περιλαµβάνεται οποιοδήποτε µέτρο της δηµόσιας 

εξουσίας το οποίο επιβάλλει ή απαγορεύει κάποια συγκεκριµένη χρήση της ιδιοκτησίας (βλ. 

απόφαση Agosi κατά Ηνωµένου Βασιλείου της 24ης Οκτωβρίου 1986).  Το Ε∆Α∆ είχε, 

εξάλλου, την ευκαιρία να διατυπώσει τους γενικούς ερµηνευτικούς κανόνες που διέπουν τις 

επιµέρους ρυθµίσεις του άρθρου 1 ΠΠΠ.  Ειδικότερα, στην απόφαση Spörrong και Lonnrath 

της 23ης Σεπτεµβρίου 1983 (Α, αρ. 52, παρ. 69), σηµειώνεται ότι για τους σκοπούς της εν 

λόγω διάταξης «το ∆ικαστήριο πρέπει να προσδιορίσει αν υπάρχει µία εύλογη ισορροπία (fair 

balance) ανάµεσα στις απαιτήσεις (demands) του γενικού συµφέροντος της κοινωνίας και 

στις απαιτήσεις (requirements) της προστασίας των θεµελιωδών δικαιωµάτων των ιδιωτών… 

Η αναζήτηση αυτής της ισορροπίας ενυπάρχει στο σύνολο της Σύµβασης και αντανακλάται, 

επίσης, στη δοµή του άρθρου 1».  Όπως, ακόµη, αναφέρεται στην απόφαση, παρόλο που τα 

συµβαλλόµενα κράτη έχουν ευρύ περιθώριο εκτίµησης κατά την επιβολή περιορισµών στην 

ιδιοκτησία, «ωστόσο το ∆ικαστήριο δεν µπορεί να παραλείψει να ασκήσει την εξουσία 

ελέγχου που διαθέτει και οφείλει να προσδιορίσει αν η απαιτούµενη ισορροπία διατηρήθηκε 

κατά τρόπο που να εναρµονίζεται µε το δικαίωµα των προσφευγόντων σε «σεβασµό της 

περιουσίας» τους κατά την έννοια του πρώτου εδαφίου του άρθρου 1». 

Καθοριστικό ρόλο για τη διαπίστωση της παράβασης του ανωτέρω δικαιώµατος 

διαδραµατίζει ασφαλώς εν προκειµένω η αρχή της αναλογικότητας.  Το ∆ικαστήριο 

ασχολήθηκε σε αρκετές περιπτώσεις µε το ζήτηµα της τήρησης της αρχής της 

αναλογικότητας των περιορισµών της ιδιοκτησίας (βλ. ενδεικτικά απόφαση Pine Valley 

Developments L.T.D.) κ.ά. κατά Ιρλανδίας, της 29ης Νοεµβρίου 1991, καθώς και Ιερές Μονές 

κατά Ελλάδας, παρ. 70).  Ο έλεγχος της συµµόρφωσης ενός περιορισµού µε την αρχή της 

αναλογικότητας περιλαµβάνει µία σειρά σταδίων, µε βασικότερο εκείνο του ελέγχου της 

σχέσης που υπάρχει ανάµεσα στον επιδιωκόµενο σκοπό και τα µέσα που κάθε φορά 

επιλέγονται. 

Ειδικότερες όψεις της αρχής της αναλογικότητας αποτελούν οι αρχές της «δίκαιης 

στάθµισης» και της «δίκαιης ισορροπίας».  

Όπως έχει, κατ’ επανάληψη, κρίνει το ∆ικαστήριο, για να είναι νοµικά δυνατή η 

στέρηση της ιδιοκτησίας ή ο περιορισµός της, δεν αρκεί να συντρέχουν οι αναφερόµενες στο 
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άρθρο 1 ΠΠΠ προϋποθέσεις, αλλά, επιπλέον, πρέπει οι κρατικές αυτές επεµβάσεις στην 

ιδιοκτησία να είναι σύµφωνες µε την αρχή της δίκαιης ισορροπίας.  Πρέπει, δηλαδή, σε κάθε 

περίπτωση, να υπάρχει εύλογη ισορροπία ανάµεσα στις απαιτήσεις του γενικού συµφέροντος 

της κοινωνίας και στις απαιτήσεις της προστασίας του θεµελιώδους δικαιώµατος της 

ατοµικής ιδιοκτησίας. 

Έτσι, στην απόφαση των υποθέσεων Spörrong και Lonnrοth κατά Σουηδίας, το 

∆ικαστήριο έκρινε ότι ο σεβασµός της ιδιοκτησίας που θεσπίζεται από τη διάταξη του 

άρθρου 1 παρ. 1 εδ. α’ ΠΠ επιβάλλει την αναζήτηση, σε κάθε περίπτωση επέµβασης στην 

ιδιοκτησία «της δίκαιης ισορροπίας (fair balance) µεταξύ των απαιτήσεων του γενικού 

συµφέροντος της κοινωνίας και των απαιτήσεων για την προστασία των θεµελιωδών 

ατοµικών δικαιωµάτων».  Όπως κρίνει, εξάλλου, το ∆ικαστήριο, «η αναζήτηση αυτής της 

ισορροπίας ενυπάρχει στο σύνολο της Σύµβασης και αντανακλάται επίσης στη διάρθρωση 

του άρθρου 1».  Η κρίση, δε, αυτή αποτελεί πάγια νοµολογία του ∆ικαστηρίου (βλ. τις 

αποφάσεις υποθέσεων Στραν και Στρατής Ανδρεάδης κατά Ελλάδας, Prötsch κατά Αυστρίας 

της 15ης Νοεµβρίου 1996, Mellacher κ.ά. κατά Αυστρίας της 19ης ∆εκεµβρίου 1989, National 

and Provincial Building Society κ.ά. κατά Η.Β. της 23ης Οκτωβρίου 1997, κ.ά)1. 

Η δίκαιη ισορροπία µπορεί να ανατραπεί, εξάλλου  και λόγω της µεγάλης χρονικής 

διάρκειας περιορισµού ή στέρησης της ιδιοκτησίας.  Όπως κρίθηκε χαρακτηριστικά µε την 

απόφαση στις υποθέσεις Spörrong και Lonnrath κατά Σουηδίας της 23ης Σεπτεµβρίου 1982, 

τα µέτρα περιορισµού της ιδιοκτησίας στην περίπτωση αυτή «δηµιούργησαν µία κατάσταση 

που ανέτρεψε την εύλογη ισορροπία, η οποία θα έπρεπε να υπάρχει ανάµεσα στην προστασία 

του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας και τις απαιτήσεις του γενικού συµφέροντος: [οι 

πληττόµενοι ιδιοκτήτες] υπέστησαν µία υπερβολική επιβάρυνση, η οποία θα µπορούσε να 

δικαιολογηθεί µόνο εάν τους είχε παρασχεθεί η δυνατότητα είτε να επιδιώξουν µείωση του 

χρόνου [δέσµευσης της ιδιοκτησίας τους] είτε να απαιτήσουν αποζηµίωση».  Ανάλογα 

έκρινε, ακόµη, το Ε∆Α∆ στις ελληνικού ενδιαφέροντος αποφάσεις Χατζηδάκης κατά 

Ελλάδας της 11ης Απριλίου 2002 και Πιαλόπουλος κατά Ελλάδας της 15ης Φεβρουαρίου 

20012.  Η τελευταία απόφαση αφορά, µάλιστα, περίπτωση αναστολής δόµησης για διάστηµα 

                                                 
1 Αποφάσεις Ε∆∆Α στις υποθέσεις Στραν και Στρατής Ανδρεάδης κατά Ελλάδας, Prötsch 
κατά Αυστρίας της 15ης Νοεµβρίου 1996, Mellacher κ.ά. κατά Αυστρίας της 19ης ∆εκεµβρίου 
1989, National and Provincial Building Society κ.ά. κατά Η.Β. της 23ης Οκτωβρίου 1997, κ.ά, 
Ε∆∆∆∆ 2004, 844 επ.). 
Κρίσιµο στοιχείο για τον έλεγχο της δίκαιης ισορροπίας ανάµεσα στο δηµόσιο συµφέρον και 
στο ατοµικό δικαίωµα αποτελεί, ασφαλώς, η έννοια της αποζηµίωσης.  Η αποζηµίωση νοείται, 
εν προκειµένω, ως αποκατάσταση της µη εύλογης περιουσιακής βλάβης που επήλθε για 
λόγους δηµόσιας ωφέλειας ή δηµόσιου συµφέροντος.  Η καταβολή της είναι, έτσι, στοιχείο 
πρόσφορο και αναγκαίο για να αποκατασταθεί η «fair balance» ανάµεσα στο γενικό 
συµφέρον και την προστασία της ιδιοκτησίας. 
2 Αποφάσεις Ε∆∆Α στις υποθέσεις Χατζηδάκης κατά Ελλάδος και Πιαλόπουλος κατά 
Ελλάδος της 15ης Φεβρουαρίου 2001 
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εννέα περίπου ετών.  Εποµένως, η χρονική διάρκεια ενός περιορισµού της ιδιοκτησίας 

αποτελεί κρίσιµο στοιχείο για την αναγνώριση της παραβίασης του ατοµικού δικαιώµατος 

της ιδιοκτησίας.  Το γεγονός αυτό δέχεται, εξάλλου και η νοµολογία του ΣτΕ1. 

 

ΣτΕ 604/2002, Ολοµέλεια2 

Παραχώρηση δηµοσίου κτήµατος στο Ίδρυµα Γουλανδρή 

 Προστασία φυσικού περιβάλλοντος (24 παρ. 1 Συντ.) – Χωροταξικός και 

πολεοδοµικός σχεδιασµός (24 παρ. 2 Συντ.).  Η απόφαση, µε την οποία παραχωρείται 

ακίνητο του ∆ηµοσίου σε Ίδρυµα για την πραγµατοποίηση σκοπού δηµοσίου συµφέροντος, 

είναι εκτελεστή διοικητική πράξη και προσβάλλεται µε αίτηση ακυρώσεως ενώπιον του 

Συµβουλίου της Επικρατείας.  Η αναδροµική κύρωση υπουργικής απόφασης µε διάταξη 

τυπικού νόµου αντίκειται στις συνταγµατικές αρχές της ισότητας και της διάκρισης των 

λειτουργιών, πλήττει, ε, το δικαίωµα δικαστικής προστασίας. 

Η παραχώρηση ακινήτου του δηµοσίου σε Ίδρυµα πρέπει να γίνεται για σκοπό που 

προβλέπεται στον Οργανισµό του. Μειοψηφία.  Η ∆ιοίκηση, όταν ασκεί κανονιστική εξουσία 

ή εκδίδει ατοµικές πράξεις υποχρεούται να λαµβάνει µέτρα για την αναβάθµιση του φυσικού 

και του ανθρωπογενούς περιβάλλοντος.  Η παραχώρηση ακινήτων του δηµοσίου πρέπει να 

γίνεται για νόµιµη χρήση και σύµφωνα µε το ισχύον πολεοδοµικό καθεστώς.  Μειοψηφία.  

Έννοµο συµφέρον για την ακύρωση της προσβαλλόµενης απόφασης έχουν οι αιτούντες και 

µετά τη χωροθέτηση του Μουσείου Σύγχρονης Τέχνης στο παραχωρηθέν ακίνητο µε διάταξη 

νόµου.   Η παραχώρηση ακινήτου του δηµοσίου για την ανέγερση Μουσείου Σύγχρονης 

Τέχνης δεν είναι επιτρεπτή, επειδή η εν λόγω έκταση δεν έχει αναφερθεί από αρµόδιο 

πολεοδοµικό όργανο ως χώρος ανέγερσης τέτοιου κτιρίου.  Ο µεταγενέστερος αφορισµός της 

µε διάταξη τυπικού νόµου δεν αφορά την προσβαλλόµενη πράξη.  

 

ΣτΕ 3279/2003 (Ολοµ.)3 

Υπόθεση: Μουσείο Ακρόπολης 

Περιβάλλον πολιτιστικό (24 Συντ.).  Μνηµεία.  Η προστασία του άρθρου 24 Συντ. 

περιλαµβάνει µεταξύ άλλων τη διατήρηση των πολιτιστικών στοιχείων στο διηνεκές.  Κάθε 

επέµβαση και πλησίον αρχαίου πρέπει, κατ’αρχήν, να αποβλέπει στην προστασία και 

ανάδειξη αυτού, να ενεργείται, δε, ενόψει των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών και του είδους 

                                                 
1 ΣτΕ 43/2003, δηµ. στο: Ε∆∆∆∆ 2003, σελ. 317 
2 ΣτΕ Ολοµ. 604/2002, ΤοΣ 2002, 476 εποµ. 
3 ΣτΕ 3279/2003, ΤοΣ 2003, 1135 επ. 
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των προστατευτέων ευρηµάτων και επί τη βάσει των δεδοµένων της αρχαιολογικής 

επιστήµης, απαγορευοµένων επεµβάσεων και χρήσεων µη συµβατών προς την κατά 

προορισµό χρήση του αρχαίου.  Η άδεια του Υπουργού για επιχείρηση έργου πλησίον 

αρχαίου πρέπει αυτή να είναι πλήρως αιτιολογηµένη και να περιέχει: α) πλήρη περιγραφή 

των προστατευτέων αρχαίων, β) πλήρη περιγραφή του προς εκτέλεση έργου και γ) πλήρη και 

τεκµηριωµένη εκτίµηση των επιπτώσεων του έργου των αρχαίων. – Κατά την έννοια των 

διατάξεων του άρθρου 50 του κ.ν. 5351/1932 η άδεια του Υπουργού Πολιτισµού για την 

εκτέλεση έργων επί και πλησίον αρχαίων είναι δυνατόν να παρέχεται σταδιακά και ανάλογα 

µε την πρόοδο των ανασκαφικών εργασιών, καθώς και όταν τεθούν υπόψη του Υπουργού τα 

στοιχεία του έργου.  Οι προσβαλλόµενες πράξεις συνιστούν ειδικότερα µια «κατ’αρχήν» 

έγκριση για την εκτέλεση του εν λόγω έργου. 

 

ΣτΕ 530/2003, Ολοµέλεια1 

Υπόθεση: Ακρόπολη Σπάρτης 

Περιβάλλον πολιτιστικό (άρθρο 24 παρ. 1 και 6 Συντ.) – Μνηµεία – ∆ικαστική 

προστασία (άρθρο 20 παρ. 1 Συντ.).  Η απόφαση του Υπουργού Πολιτισµού µε την οποία 

καθορίζεται Α’ ζώνη προστασίας αρχαιολογικού χώρου, σύµφωνα µε τις διατάξεις του 

άρθρου 91 του ν. 1982/1990, έχει κανονιστικό χαρακτήρα, εφόσον η απόφαση αυτή έχει ως 

αποτέλεσµα τον καθορισµό για πρώτη φορά της διαβάθµισης της προστασίας της έκτασης 

αυτής και συνεπάγεται έτσι τον προσδιορισµό, για πρώτη επίσης φορά, της κατηγορίας των 

προσώπων, που βαρύνονται µε την απόλυτη αυτή απαγόρευση.  Μειοψηφία ισχυρή.  

Αλυσιτελής η έρευνα λόγων ακυρώσεως αναγοµένων στη νόµιµη συγκρότηση ή σύνθεση του 

οργάνου, που εξέδωσε την προσβαλλόµενη πράξη ή γνωµοδότησε για την έκδοσή της, 

εφόσον η προσβαλλόµενη πράξη έχει εκδοθεί κατά δεσµία αρµοδιότητα και έχει απορρίψει 

αίτηµα διοικούµενου, το δε, δικαστήριο καταλήγει στην κρίση ότι δεν ήταν κατά νόµο 

επιτρεπτή η έκδοση της πράξης µε το αξιούµενο από τον αιτούντα περιεχόµενο. 

 

ΣτΕ 602/2003, Ολοµέλεια2 

Υπόθεση: Ναζάρ 

 Προστατευόµενη εµπιστοσύνη – διοικητικές πράξεις – ανάκληση διοικητικών 

πράξεων – εύλογος χρόνος.  Η ανάκληση προηγούµενης ευµενούς διοικητικής πράξης, από 

την οποία απέρρευσαν δικαιώµατα σε καλόπιστο διοικούµενο, δεν επιφέρει τα έννοµα 

                                                 
1 ΣτΕ Ολοµ. 530/2003, ΤοΒ 2003, 598 επ. 
2 ΣτΕ Ολοµ. 602/2003, ΤοΒ 203, 585 επ. 
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αποτελέσµατά της έναντι αυτού αν δεν του κοινοποιηθεί ή αν δεν περιέλθει αποδεδειγµένα σε 

γνώση του.  Σε περίπτωση, εξάλλου, που έχει παρέλθει ο εύλογος χρόνος µέσα στον οποίο 

είναι δυνατή η ανάκληση των παράνοµων πράξεων της ∆ιοίκησης, χωρίς να του έχει 

κοινοποιηθεί η ανακλητική πράξη και χωρίς να λάβει γνώση της, η µετά το χρόνο αυτό 

κοινοποίηση ή γνώση της ανακλητικής πράξης την καθιστά ακυρωτέα. 

 Η πιο πάνω απόφαση της Ολοµέλειας του ΣτΕ µπορεί να θεωρηθεί ως µία από τις 

σηµαντικότερες για τα ζητήµατα που άπτονται της αρχής του κράτους δικαίου.  

Συγκεκριµένα, µε την εν λόγω δικαστική απόφαση κρίνεται σειρά ζητηµάτων αναφορικά µε 

την δικαιοκρατική λειτουργία του πολιτεύµατος, όπως είναι το περιεχόµενο και η εφαρµογή 

των αρχών της ασφάλειας δικαίου, της προστατευόµενης εµπιστοσύνης και της φανερής 

δράσης της ∆ιοίκησης.  Επίσης, κρίνονται κοµβικής σηµασίας ζητήµατα που αφορούν την 

ανάκληση των διοικητικών πράξεων, τον εύλογο χρόνο της ανάκλησης των πράξεων αυτών, 

την κοινοποίηση ή γνώση από τον διοικούµενο των δυσµενών διοικητικών πράξεων ως 

προϋπόθεσης για την επέλευση των εννόµων αποτελεσµάτων έναντι του διοικούµενου κ.ά. 

Το κυριότερο χαρακτηριστικό της εν λόγω απόφασης της Ολοµέλειας του ανώτατου 

διοικητικού δικαστηρίου της χώρας είναι η επικράτηση µιας ιδιαίτερα φιλελεύθερης και 

δικαιοκρατικά προσανατολισµένης προσέγγισης των κανόνων που διέπουν την ανάκληση των 

ευµενών διοικητικών πράξεων.  Κοµβική σηµασία στην περίπτωση αυτή διαδραµατίζει, 

αναµφίβολα, η αρχή της προστατευόµενης εµπιστοσύνης, το κανονιστικό δυναµικό της 

οποίας, τα τελευταία ιδίως χρόνια, αναγνωρίζεται και αξιοποιείται από τη νοµολογία των 

δικαστηρίων.  

Η πιο πάνω απόφαση θα µπορούσε να συµβάλλει στη διαµόρφωση της νοµολογίας 

των Ελληνικών ∆ικαστηρίων, όσον αφορά την επίδοση στους καθών η απαλλοτρίωση στις 

δίκες κατά τη διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης των ιδιοκτησιών τους, έτσι ώστε 

η εν λόγω επίδοση να µην είναι τυπική αλλά να απαιτείται να είναι πραγµατική. 

 

ΚΣΤ. Συµπεράσµατα – Προτάσεις 

Η ιδιοκτησία αποτελεί πραγµατική εξουσία επί του πράγµατος, η οποία 

αναγνωρίζεται και διαµορφώνεται από το δίκαιο.  Το δικαίωµα της ιδιοκτησίας 

προστατεύεται από το Σύνταγµα άρθρ. 17, στο οποίο αναφέρεται  η αρχή ότι το εν λόγω 

δικαίωµα δεν µπορεί να ασκείται σε βάρος του γενικού συµφέροντος.  Στο άρθρο 106 παρ. 6 

του Συντάγµατος ορίζεται η κοινωνική υποχρέωση της ιδιοκτησίας να συµβάλει στη δαπάνη 

του κοινωνικού συνόλου, που γίνεται µε την εκτέλεση έργου, από το οποίο θα ωφεληθεί και η 

ίδια.  Έτσι, η ιδιωτική οικονοµική πρωτοβουλία δεν µπορεί να αναπτύσσεται σε βάρος του 

κοινωνικού συνόλου και της Εθνικής Οικονοµίας.  Η Συνταγµατική προστασία της 
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ιδιοκτησίας ως ατοµικού δικαιώµατος εκτείνεται στα εµπράγµατα δικαιώµατα, που παρέχουν 

στο δικαιούχο δικαίωµα χρήσης και κάρπωσης, εκτός από την υποθήκη και το ενέχυρο.  Η 

σύγχρονη τάση τείνει στη διεύρυνση της έννοιας της ιδιοκτησίας και της προστασίας των 

περιουσιακών δικαιωµάτων, σύµφωνα και µε το άρθρο 1 του Πρώτου Προσθέτου 

Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης για τα δικαιώµατα των ανθρώπων, που ισχύει ως 

εσωτερικό µας δίκαιο.  Έτσι, δεν προστατεύεται µόνο το εµπράγµατο δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας, αλλά κάθε άλλο ενοχικό ή περιουσιακό δικαίωµα, όταν υπάρχει δέσµευση ή 

περιορισµός ουσιώδης στην οικονοµική αξία της ιδιοκτησίας. 

Η Ελλάδα µε την επικύρωση της Ευρωπαϊκής Σύµβασης είναι υποχρεωµένη να 

σεβαστεί την αρχή του Κράτους ∆ικαίου.  Η αρχή αυτή διαπν έει τη Σύµβαση και τα 

Πρωτόκολλά της και εξασφαλίζει το δικαίωµα σε δίκαιη δίκη, σύµφωνα µε το άρθρο 6 παρ. 1 

της Σύµβασης . 

Το άρθρο 1 του Πρώτου Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης περιέχει τους 

κανόνες σεβασµού γενικά της περιουσίας, το επιτρεπτό της στέρησης της ιδιοκτησίας µε τη 

συνδροµή ορισµένων όρων, που προβλέπονται από το νόµο και τις γενικές αρχές του 

διεθνούς δικαίου και την εξουσία του Κράτους και κρίνει για τη χρησιµοποίηση των αγαθών 

για το δηµόσιο συµφέρον.  Η κατάργηση του ενοχικού δικαιώµατος δεν αποτελεί στέρηση 

ιδιοκτησίας, αλλά έλλειψη σεβασµού της προστατευοµένης από το Πρώτο Πρωτόκολλο 

περιουσίας.  Η περιουσιακή ζηµία κάθε προσώπου, εφόσον είναι ανυπαίτια, έστω και αν 

προέρχεται από νόµιµες πράξεις της ∆ιοίκησης (ανάγκ. απαλλοτρίωση, κ.λπ.),πρέπει να 

αποζηµιώνεται, ανεξάρτητα αν θεµελιώνεται ή όχι σε Συνταγµατική διάταξη, δεδοµένου ότι η 

υποχρέωση αυτή προκύπτει ευθέως από το Πρώτο Πρωτόκολλο της Ευρωπαϊκής Σύµβασης 

για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου.  Το απαραβίαστο της ιδιοκτησίας διατηρείται στις 

απαλλοτριώσεις µέχρι την καταβολή ή παρακατάθεση της αποζηµίωσης. 

Παροχή Συνταγµατικής προστασίας σε ενοχικά δικαιώµατα και απαιτήσεις έχουµε 

και στην περίπτωση των κεφαλαίων επιχειρήσεων, που έχουν εισαχθεί από το εξωτερικό και 

παρασχέθηκε σειρά προνοµίων σ’αυτά, εξαιρέθηκαν, δε, από την απαλλοτρίωση και την 

επίταξη.  Για να εξυπηρετηθεί το γενικότερο συµφέρον, ο νοµοθέτης θέσπισε σύµφωνα µε το 

άρθρο 17 του Συντάγµατος µε αντικειµενικά κριτήρια περιορισµούς στην έκταση και το 

περιεχόµενο του δικαιώµατος της κυριότητας.  Περιορισµούς ή στέρηση ιδιοκτησίας έχουµε 

σε υποχρέωση κατεδάφισης περίφραξης για πρόσβαση στη θάλασσα, σε επιβολή χρήσης 

οικοδοµής για σταθµό αυτοκινήτων, στα διατηρητέα κτίρια, στους αρχαιολογικούς χώρους 

και τα µνηµεία. 

Ο Συνταγµατικός νοµοθέτης στο δικό του πλαίσιο ανταποκρίθηκε στο πιεστικό 

κοινωνικό αίτηµα της εποχής για την προστασία του φυσικού περιβάλλοντος.  Με το άρθρο 



 71

24 του Συντάγµατος γίνεται αντικείµενο συνταγµατικής ρύθµισης και προστασίας του 

φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. 

Το οικιστικό και το αστικό περιβάλλον προστατεύονται µε τη διαµόρφωση των 

κατάλληλων κοινόχρηστων χώρων (οδών, πλατειών, αλσών, πρασίνου, κ.λπ.) και κανονισµού 

οικιστικών χρήσεων.  Με το άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος καθιερώθηκε ένα είδος 

οικιστικού-κοινωνικού «κεκτηµένου», µε την επιταγή του Συντάγµατος να εξασφαλίζονται οι 

καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης.  Το Σύνταγµα αναφέρεται ειδικά στην προστασία των 

ιαµατικών πηγών και γενικά του υπόγειου πλούτου και των αρχαιολογικών χώρων.  Ο 

συντακτικός νοµοθέτης θέσπισε ορισµένες ειδικές ρυθµίσεις σχετικά µε την ιδιοκτησία και τη 

διάθεση µεταλλείων, ορυχείων, σπηλαίων, λιµνών, εκτάσεων, που προκύπτουν από την 

αποξήρανσή τους και εγκαταλειµµένων εκτάσεων για την αξιοποίησή τους υπέρ της Εθνικής 

Οικονοµίας και αποκατάστασης ακτηµόνων.  Με το άρθρο 110 παρ. 1 του Συντάγµατος, η 

διάταξη για την ιδιοκτησία ανήκει σ’αυτές που υπόκεινται σε αναθεώρηση.  Στα Κράτη, στα 

οποία αναγνωρίζεται και προστατεύεται από την έννοµη τάξη η ιδιοκτησία, η στέρησή της 

επιτρέπεται µόνο µε τον όρο να διατεθεί για το δηµόσιο, το κοινωνικό, το γενικό όφελος, 

συµφέρον ή ανάγκη. 

Με τον όρο «δηµόσια ωφέλεια» εννοείται η εξυπηρέτηση του γενικού, του 

κοινωνικού συµφέροντος, θετική ή αρνητική, άµεση ή έµµεση στα λατοµεία, στην αύξηση 

µετοχικού κεφαλαίου επιχειρήσεων, στα σχέδια πόλεων –ρυµοτοµία, στη στρατιωτική 

δουλεία, στις τηλεπικοινωνίες και στην ανεύρεση υδάτων.   

Η επίταξη αποτελεί διοικητικό θεσµό επέµβασης στην ιδιοκτησία του κρατικού 

imperium, µε την οποία αποκτάται προσωρινά η χρήση και κάρπωση κινητών ή ακινήτων, 

ακόµη και η κυριότητα πραγµάτων για κάλυψη άµεσης και έκτακτης δηµόσιας ή κοινωνικής 

ανάγκης.  ∆ιευρύνεται ταχέως η επίταξη ακινήτων για τη διάνοιξη-διαπλάτυνση οδικών 

αρτηριών, κόµβων, σηράγγων, αεροδροµίων, εκσυγχρονισµού σιδηροδρόµων, κλπ. 

Ο αναδασµός αποτελεί µορφή αναγκαστικής απαλλοτρίωσης για λόγους δηµόσιας 

ωφέλειας και αποβλέπει στην αναδιανοµή των αγροτικών ιδιοκτησιών ή αστικών ακινήτων.  

Αν η συµπεριφορά του θιγοµένου ιδιοκτήτη κατά του υποχρέου αποζηµίωσης (Κράτους, 

νπ.δ.δ. αλλά και ιδιώτη) είναι πρόδηλα καταχρηστική, τότε µπορεί να προβληθεί 

αποτελεσµατικά η ένσταση του άρθρ. 281 ΑΚ, αλλά και του άρθρου 25 παρ. 3 του 

Συντάγµατος (κατά τη θεωρία της τριτενέργειας των ατοµικών δικαιωµάτων και από τους 

ιδιώτες).  Κάθε δικαστήριο στον τοµέα της αρµοδιότητάς του, κυρίως ή παρεµπιπτόντως, 

είναι αρµόδιο να ελέγξει αν το άτοµο ασκεί τα ατοµικά του δικαιώµατα κατά κατάχρηση.  Το 

Κράτος µπορεί να προβεί σε εθνικοποιήσεις ή κρατικοποιήσεις ή κοινωνικοποιήσεις στις 

µεγάλες κυρίως µονάδες των µέσων παραγωγής και γενικότερα των µέσων οικονοµικής 
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εκµετάλλευσης, που έχουν κύριο αντικείµενο την παροχή υπηρεσιών κοινής ωφέλειας ή 

µονοπωλιακού χαρακτήρα ή µεγάλης οικονοµικής σηµασίας για την εθνική οικονοµία ή την 

εθνική άµυνα. 

Στην επιστήµη και τη νοµοθεσία επικράτησε η άποψη ότι ως δηµόσια ωφέλεια 

νοείται η κοινωνική ωφέλεια.  Η ∆ιεθνής Σύµβαση της Ρώµης, η οποία έχει καταστεί 

εσωτερικό δίκαιο του Κράτους µας µε το άρθρο 1 του Πρόσθετου Πρωτοκόλλου αναγνωρίζει 

τη στέρηση της ιδιοκτησίας για λόγους δηµόσιας ωφέλειας και υπό τους προβλεπόµενους υπό 

του νόµου και των γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου όρους. 

Οι πράξεις της διοίκησης υπάγονται λειτουργικά στον ακυρωτικό έλεγχο του ΣτΕ.  

Λόγοι ακύρωσης κάθε εκτελεστής διοικητικής πράξης ενώπιον αυτού είναι η παράβαση του 

νόµου και υπερβαίνει εξουσίας.   

Η προστασία της ιδιοκτησίας είναι συρρικνωµένη θεσµικά στη χώρα µας πριν από το 

Σύνταγµα του 1975 κυρίως νοµολογιακά.  Ευρύτερη προστασία παρείχε στην ιδιοκτησία η 

Ευρωπαϊκή έννοµη τάξη των κατ’ιδίαν Κρατών της ∆υτικής Ευρώπης, η οποία βρήκε την 

έκφρασή της στη νοµολογία του Ε∆∆Α, τη σχετική µε το άρθρο 6 παρ. 1 της Ευρωπαϊκής 

Σύµβασης για τα ∆ικαιώµατα του Ανθρώπου και ειδικότερα µε το άρθρο 1 παρ. 1 του 

Πρώτου Προσθέτου Πρωτοκόλλου αυτής.  Κρίνεται αναγκαία η άµεση αναδιάρθρωση του 

δικαίου και της διαδικασίας προστασίας της ιδιοκτησίας και η σύµπλευση της νοµολογίας 

των Ελληνικών ∆ικαστηρίων στη νοµολογία του Ε∆∆Α. 

 

ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

ΘΕΜΑ ΕΡΓΑΣΙΑΣ: «ΤΟ ∆ΙΚΑΙΩΜΑ ΣΤΗΝ Ι∆ΙΟΚΤΗΣΙΑ» 

 

Το δικαίωµα της ιδιοκτησίας προστατεύεται από το Σύνταγµα άρθρ. 17.  ∆εν µπορεί 

να ασκείται σε βάρος του γενικού συµφέροντος.  Η Συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας, 

ως ατοµικού δικαιώµατος, εκτείνεται στα εµπράγµατα δικαιώµατα και µε το άρθρο 1 του 

Πρώτου Προσθέτου Πρωτοκόλλου της Σύµβασης της Ρώµης για τα δικαιώµατα των 

ανθρώπων, που ισχύει ως εσωτερικό δίκαιο, η προστασία της ιδιοκτησίας επεκτείνεται και 

στην προστασία των περιουσιακών δικαιωµάτων.  Επίσης, το Σύνταγµα παρέχει σε ενοχικά 

δικαιώµατα, όπως στην περίπτωση των Κεφαλαίων Εξωτερικού και περιορίζει στην έκταση 

το δικαίωµα κυριότητας για την εξυπηρέτηση του γενικού συµφέροντος.  Ακόµη παρέχει 

Προστασία του Οικιστικού και Αστικού Περιβάλλοντος µε τη διαµόρφωση κατάλληλων 

κοινόχρηστων χώρων.  Ειδικής συνταγµατικής προστασίας αποτελούν οι περιπτώσεις των 
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ιαµατικών πηγών και αρχαιολογικών χώρων.  Στέρηση ιδιοκτησίας τελείται µόνο για 

«δηµόσια ωφέλεια», ήτοι εξυπηρέτηση του γενικού κοινωνικού συµφέροντος.  Το Σύνταγµα 

προβλέπει την επίταξη ως θερµό επέµβασης της διοίκησης στην ιδιοκτησία του Κρατικού 

Imperium για προσωρινή χρήση και κάρπωση για κάλυψη άµεσης και έκτακτης δηµόσιας ή 

κοινωνικής ανάγκης.  Επίσης, προβλέπει τον αναδασµό ως µορφή αναγκαστικής 

απαλλοτρίωσης για λόγους δηµόσιας ωφέλειας, που αποβλέπει στην αναδιανοµή αγροτικών 

ιδιοκτησιών ή αστικών ακινήτων.  Οι θιγόµενοι έχουν τη δυνατότητα προβολής ένστασης 

καταχρηστικής άσκησης  δικαιώµατος (άρθρ. 281 ΑΚ και 25 παρ. 3 Συντάγµατος).  Τελικά 

καθίσταται αναγκαία η άµεση αναδιάρθρωση του δικαίου και της διαδικασίας προστασίας 

της ιδιοκτησίας και η σύµπλευση της νοµολογίας των Ελληνικών ∆ικαστηρίων στη 

νοµολογία του Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου (Ε∆∆Α). 

 

 

SUMMARY 

 

PROJECT THEME: “The right of ownership” 

 

The right of ownership is protected by the constitution in accordance to article 17.  

This right cannot be exercised against public weal.  The constitutional protection of 

ownership as an individual right covens the chattel reals and according to the first article of 

the first protocol of Rome Convention for human rights, which stands as internal law, 

protection of ownership covers also protection of rights about personal assets.  In addition, 

constitution protects jural rights, as shown in the case of foreign capitals and downsizes the 

extent of ground and limitates proprietary title because of public weal.  Furthermore, 

constitution protects urban and civil environment by building roper common places.  Special 

constitution protects urban and civil environment by building proper common places.  Special 

constitutional protection cases are those of medicinal baths and archaeological sites.  There 

are also the cases of government denying the right of ownership because of public weal.  

Constitution, allows requisition as way of interference by the government about the 

ownership of public “imperium” for temporary use and enjoyment for covering urgent public 

or social needs.  In addition, constitution allows redistribution of land as a way of forced 

abalienation for public weal which aims at the retribution of property or city real estates.  

Those who took offense can ledge an objection to improper enjoyment (article 281 civil law 

statute book and article 25 par. 3 Constitution).  Finally, a new structure of law, a new 
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procedure for protecting ownership and a similar case-law of Greek courts with those of 

European court of human rights is a necessity. 
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