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Το θέμα 

 

 

 

΢ην πιαίζην ηεο αλά ρείξαο αηνκηθήο εξγαζίαο, επηρεηξείηαη κηα πιήξεο θαη 

νπζηαζηηθή πξνζέγγηζε θαη αλάπηπμε ηνπ ζεκειηψδνπο δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο, 

ην νπνίν θαηνρπξψλεηαη ζην άξζξν 17΢. Γηα ηνπο ζθνπνχο ηνπ εγρεηξήκαηνο απηνχ, 

θξίλεηαη ζθφπηκν λα πξνεγεζεί κηα ηζηνξηθή αλαδξνκή, ζηε βάζε ηεο εμέηαζεο ησλ 

άξζξσλ ησλ πξνγελέζηεξσλ, ειιεληθψλ ΢πληαγκάησλ, ηα νπνία έρνπλ σο ξπζκηζηηθφ 

πεξηερφκελν ην ζεζκφ θαη, ηαπηφρξνλα, δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο, ζε κηα πξνζπάζεηα 

θαηαλφεζεο ηεο ζεκεξηλήο δηαηχπσζεο ηνπ άξζξνπ 17. Απαξαίηεηε, επίζεο, 

ζεσξείηαη ε παξάζεζε ησλ αλάινγσλ ξπζκίζεσλ, ζηηο νπνίεο έρνπλ πξνβεί δηεζλή 

θείκελα, κε επίδξαζε θαη ζηελ ειιεληθή έλλνκε ηάμε. 

΢ηε ζπλέρεηα, αλαγθαία θξίλεηαη ε εμέηαζε ηνπ ζέκαηνο ηεο ζπληαγκαηηθά 

θαηνρπξσκέλεο πξνζηαζίαο ηεο ηδηνθηεζίαο, θαζψο θαη ησλ θνξέσλ ηνπ, ελ ιφγσ, 

δηθαηψκαηνο, δειαδή ηνπ πεδίνπ ηζρχνο ηνπ. 

Καηφπηλ, πξαγκαηνπνηείηαη αλάιπζε ηνπ γεληθνχ πεξηερνκέλνπ ηνπ 

δηθαηψκαηνο ζηελ ηδηνθηεζία, ησλ δηαθξίζεσλ πνπ απηή γλσξίδεη θαη ησλ 

κεξηθφηεξσλ εμνπζηψλ, πνπ απνξξένπλ απ’ απηήλ.  

Με αθνξκή ηελ επηρεηξνχκελε δηείζδπζε ζηνλ ηξφπν άζθεζεο ηνπ 

δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο, γίλεηαη αλαθνξά ζηηο γεληθέο νξηνζεηήζεηο θαη ζηνπο 

πεξηνξηζκνχο πνπ απαληψληαη, κε ζπνπδαηφηεξν φισλ ην ζεζκφ ηεο αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξίσζεο. Δμεηάδεηαη ην πεξηερφκελν ηνπ ζεζκνχ, νη βαζηθέο ηνπ 

πξνυπνζέζεηο, θαζψο θαη ε αθνινπζνχκελε δηαδηθαζία απαιινηξηψζεσο. Σέινο, 

πξαγκαηνπνηείηαη κηα ζχληνκε αλαθνξά ζε εηδηθέο πεξηπηψζεηο αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξίσζεο, αιιά θαη ζε ζπγγελείο, κ’ απηήλ, έλλνηεο θαη ζεζκνχο, φπσο είλαη ε 

επίηαμε, ε πξνζσξηλή ζηέξεζε ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο ηεο ηδηνθηεζίαο, ν 

αλαδαζκφο θαη ε δήκεπζε,  θαη παξαηίζεληαη βαζηθά ζπκπεξάζκαηα, ζηα νπνία 

νδεγεί ε επεμεξγαζία θαη ε ελαζρφιεζε κε ην ζέκα. 

 

 

 

 

 

 

 



Δλληνική ρύθμιζη 
 
 
 
  Σν ζεκειηψδεο δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο βξίζθεη ζπληαγκαηηθή θαηνρχξσζε 

ζηα πξνηζρχζαληα ειιεληθά ΢πληάγκαηα. ΢χκθσλα κε ηνπο νξηζκνχο ηνπ άξζξνπ 

12΢ ηνπ 1844, νπδείο ζηεξείηαη ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ, εηκή δηα δεκφζηνλ αλάγθελ, 

πξνζεθφλησο απνδεδεηγκέλελ, φηαλ θαη φπσο ν Νφκνο δηαηάζζεη, πάληνηε δε 

πξνεγνπκέλεο απνδεκηψζεσο. Παξάιιεια, ην άξζξν 16΢ νξίδεη φηη : «…Παο Νφκνο 

αθνξψλ…δηάζεζηλ εζληθήο πεξηνπζίαο…εηζάγεηαη πξψηνλ εηο ηελ Βνπιήλ θαη 

ςεθίδεηαη παξ’ απηήο, ελψ κέζσ ηνπ άξζξνπ 105΢ δειψλεηαη φηη δη’ ηδηαηηέξσλ 

λφκσλ, θαη φζνλ έλεζηη ηαρχηεξνλ, πξέπεη λα ιεθζή πξφλνηα πεξί ησλ εμήο 

αληηθεηκέλσλ : πεξί ησλ εθθιεζηαζηηθψλ θηεκάησλ θαη πεξί ηεο δηαζέζεσο θαη 

δηαλνκήο ηεο εζληθήο γεο, θαη πεξί εθθαζαξίζεσο θαη απνζβέζεσο ησλ εζσηεξηθψλ 

θαη εμσηεξηθψλ ρξεψλ. 

Αλάινγε είλαη ε δηαηχπσζε ηνπ άξζξνπ 17΢ ηνπ 1864, κε ηελ απιή πξνζζήθε 

ζην άξζξν 102΢ ησλ δεκνζίσλ ρξεψλ.  

Σν εθηελέζηεξν άξζξν 17΢ ηνπ 1911 νξίδεη ξεηά φηη : «Οπδείο ζηεξείηαη ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηνχ, εηκή δηα δεκφζηνλ σθέιεηαλ, πξνζεθφλησο απνδεδεηγκέλελ, φηαλ 

θαη φπσο ν Νφκνο δηαηάζζεη, πάληνηε δε πξνεγνπκέλεο απνδεκηψζεσο. Ζ 

απνδεκίσζηο νξίδεηαη πάληνηε δηα ηεο δηθαζηηθήο νδνχ. Δλ πεξηπηψζεη δη’ επεηγνχζε 

δχλαηαη θαη πξνζσξηλψο λα νξηζζή δηθαζηηθψο, κεη’ αθξφαζηλ ή πξφζθιεζηλ ηνπ 

δηθαηνχρνπ, φζηηο δχλαηαη λα ππνρξεσζή, θαηά ηελ θξίζελ ηνπ δηθαζηνχ, εηο παξνρήλ 

αλαιφγνπ εγγπήζεσο, θαζ’ φλ ηξφπνλ νξίζεη ν λφκνο. Πξν ηεο θαηαβνιήο ηεο 

νξηζηηθήο ή πξνζσξηλψο νξηζζείζεο απνδεκηψζεσο δηαηεξνχληαη αθέξαηα πάληα ηα 

δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηνπ, κε επηηξεπνκέλεο ηεο θαηαιήςεσο. Δηδηθνί λφκνη 

θαλνλίδνπζη ηα ηεο ηδηνθηεζίαο θαη δηαζέζεσο ησλ κεηαιιείσλ, νξπρείσλ, 

αξραηνινγηθψλ ζεζαπξψλ θαη ηακαηηθψλ θαη ξεφλησλ πδάησλ». Σν άξζξν απηφ 

ζπλνδεχεη εξκελεπηηθή δήισζε, ζχκθσλα κε ηελ νπνία : « Ζ δηπιή Βνπιή κεηά ηαο 

καθξάο επί ηνπ άξζξνπ 17 ηνπ ΢πληάγκαηνο ζπδεηήζεηο, θαη ηδία κεηά ηαο δειψζεηο 

ηνπ θνπ πξνέδξνπ ηεο Κπβεξλήζεσο, απνθαίλεηαη φηη εθ ηνπ άξζξνπ 17 ηνπ 

΢πληάγκαηνο νπδέλ ππάξρεη ζπληαγκαηηθφλ θψιπκα θαηά ηεο αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξηψζεσο ζεζζαιηθψλ ηζηθιηθηψλ πξνο απνθαηάζηαζηλ ησλ αθηεκφλσλ 

γεσξγψλ εηο κηθξντδηνθηήηαο".  



΢χκθσλα, δε, κε ην άξζξν 19΢ ηνπ 1927 νξίδεηαη φηη : «Οπδείο ζηεξείηαη ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηνχ, εηκή δηα δεκφζηνλ σθέιεηαλ, πξνζεθφλησο απνδεδεηγκέλελ, φηαλ 

θαη φπσο ν Νφκνο δηαηάζζεη, πάληνηε δε πξνεγνπκέλεο  πιήξνπο απνδεκηψζεσο. Ζ 

απνδεκίσζηο νξίδεηαη πάληνηε ππφησλ ηαθηηθψλ δηθαζηεξίσλ. Δλ πεξηπηψζεη δη’ 

επεηγνχζε δχλαηαη θαη πξνζσξηλψο λα νξηζζή δηθαζηηθψο, κεη’ αθξφαζηλ ή 

πξφζθιεζηλ ηνπ δηθαηνχρνπ, φζηηο δχλαηαη λα ππνρξεσζή, θαηά ηελ θξίζελ ηνπ 

δηθαζηνχ, εηο παξνρήλ αλαιφγνπ εγγπήζεσο, θαζ’ φλ ηξφπνλ νξίζεη ν λφκνο. Πξν ηεο 

θαηαβνιήο ηεο νξηζηηθήο ή πξνζσξηλψο νξηζζείζεο απνδεκηψζεσο δηαηεξνχληαη 

αθέξαηα πάληα ηα δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηνπ, κε επηηξεπνκέλεο ηεο θαηαιήςεσο. 

Δηδηθνί λφκνη θαλνλίδνπζη ηα ηεο ηδηνθηεζίαο θαη δηαζέζεσο ησλ κεηαιιείσλ, 

νξπρείσλ, αξραηνινγηθψλ ζεζαπξψλ θαη ηακαηηθψλ θαη ξεφλησλ πδάησλ. Δηδηθνί 

λφκνη ζέινπζη θαλνλίζεη νκνίσο ηα ησλ επηηάμεσλ δηα ηαο αλάγθαο ηνπ ζηξαηνχ ηεο 

μεξάο θαη ηεο ζαιάζζεο εηο πεξίπησζηλ πνιέκνπ ή επηζηξαηεχζεσο, ή πξνο ζεξαπείαλ 

ακέζνπ θνηλσληθήο αλάγθεο, δπλάκελεο λα ζέζε εηο θίλδπλνλ ηελ δεκφζηαλ ηάμηλ ή 

πγείαλ». Δξκελεπηηθή δήισζε ζην άξζξν 19΢, πξνβιέπεη φηη ζηνλ φξν «ηδηνθηεζία» 

λνείηαη θαη ε θηλεηή. ΢ην, δε, άξζξν 119 ηνπ ίδηνπ ΢πληάγκαηνο, πξνβιέπεηαη φηη 

πξνο απνθαηάζηαζηλ αθηεκφλσλ θαιιηεξγεηψλ, κηθξψλ θηελνηξφθσλ θαη 

πξνζθχγσλ, αγξνηψλ ή αζηψλ, ρσξεί επί κίαλ πεληαεηίαλ παξέθθιηζηο απφ ηνπ 

άξζξνπ 19, σο εθάζηνηε νξίδεη ν λφκνο, ππφ ηνπο επνκέλνπο πεξηνξηζκνχο. Γηα ηελ 

αζηηθήλ απνθαηάζηαζηλ πξνζθχγσλ ρσξεί απαιινηξίσζηο θαη θαηάιεςηο πξν ηεο 

απνδεκηψζεσο αλνηθνδφκεησλ γεπέδσλ πξνο ίδξπζε ζπλνηθηζκψλ εμ είθνζη 

ηνπιάρηζηνλ νηθηψλ, νπρί κηθξνηέξαο ζπλνιηθήο εθηάζεσο ησλ δχν ρηιηάδσλ ηεηξ. 

κέηξσλ ή πξνο επέθηαζηλ ή  ζπκπιήξσζηλ πθηζηακέλσλ ζπλνηθηζκψλ. Ζ ζπλεπεία 

ηεο ζπξξνήο ησλ πξνζθχγσλ επειζνχζα ππεξηίκεζηο ησλ γεπέδσλ δελ δχλαηαη λα 

πεξηιεθζή εηο ηελ απνδεκίσζηλ, ήηηο ππνινγίδεηαη δηα ηελ πεξίπησζηλ ηαχηελ εηο ηελ 

κέζελ ηηκήλ ηνπ ΢επηεκβξίνπ 1922, αλαγνκέλε εηο κεηαιιηθάο δξαρκάο. Γήπεδα, εθ’ 

σλ έρνπζη ή δε αλνηθνδνκεζή πξνζθπγηθνί ζπλνηθηζκνί εμ είθνζη ηνπιάρηζηνλ νηθηψλ 

θαη νπρί κηθξνηέξαο ζπλνιηθήο εθηάζεσο ησλ δχν ρηιηάδσλ ηεηξ. Μέηξσλ, ππφθεηληαη 

εηο απαιινηξίσζηλ, ηεο απνδεκηψζεσο νξηδνκέλεο θαηά ηνλ απηφλ ηξφπνλ. Δπί 

απαιινηξηψζεσο ιεηβαδίσλ απνθιεηζηηθψο γηα ηελ απηνηειίλ απνθαηάζηαζηλ κηθξψλ 

θηελνηξφθσλ, ε απνδεκίσζηο νξίδεηαη νπρί θαησηέξα ησλ 2/3 ηνπ κέζνπ φξνπ ηεο 

ηηκήο ησλ ιεηβαδίσλ θαηά ηελ πξν ηνπ ΢επηεκβξίνπ 1914 ηξηεηίαλ εηο κεηαιιηθάο 

δξαρκάο ή νπρί θαησηέξα ηνπ 15πιαζίνπ ηνπ ζεκηηνχ κηζζψκαηνο ηνπ έηνπο 1926-

1927. Σα δεκνηηθά, θνηλνηηθά θαη αληαιιάμηκα ιεηβάδηα δελ ππάγνληαη εηο ηαο 



δηαηάμεηο ηνπ παξφληνο άξζξνπ. Δμαηξνχληαη ηεο θαηά ην παξφλ άξζξνλ 

απαιινηξηψζεσο γεσξγηθαί κηθξνηδηνθηεζίαη απηνπξνζψπσο θαιιηεξγνχκελαη ππφ 

ηνπ ηδηνθηήηνπ θαη ηεο νηθνγελείαο ηνπ, νπσζδήπνηε θαιιηεξγνχκελαη γαίαη κέρξη 

300 ζηξεκκάησλ, ιεηβάδηα πξνο απηνηειή απνθαηάζηαζηλ κηθξψλ θηελνηξφθσλ κέρξη 

300 ζηξεκκάησλ, γήπεδα δηα πξνζθπγηθήλ απνθαηάζηαζηλ κέρξη 500 ηεηξαγσληθψλ 

κέηξσλ, γήπεδα αλήθνληαο εηο ηδηνθηήηεο ππνζηάληαο ήδε αγξνηηθήλ απαιινηξίσζηλ 

θαη αη κε δηα δηελεθψλ βαξψλ βεβαξπκέλαη θπηείαη ακπέισλ, ζηαθηδακπέισλ, 

ειαηψλ, νπσξνθφξσλ δέλδξσλ θαη δάζε εθφζνλ εμαηξνχληαη απφ ηνλ λπλ ηζρχνληα 

αγξνηηθφλ λφκνλ θαη αλήθνπλ εηο θπζηθά πξφζσπα. Δηδηθνί λφκνη θαη θαηά 

παξέθβαζηλ ηνπ άξζξνπ 19 νξίδνπζη ηα ηεο απαιινηξηψζεσο κνλαζηεξηαθψλ 

θηεκάησλ. Οη κέρξη ηνχδε εθδνζέληεο λφκνη πεξί εμαγνξάο εκθπηεπηηθψλ θηεκάησλ ή 

πεξί απαιιαγήο απφ αγξνιεπηηθψλ θαη εδαθνλνκηθψλ βαξψλ ζεσξνχληαη σο κε 

αληηθείκελνη εηο ην ΢χληαγκα. Δξκελεπηηθέο δειψζεηο ζην άξζξν 119΢ νξίδνπλ ξεηά 

φηη : «Δηο ηελ δηάηαμηλ ηεο ε παξαγξάθνπ, εδαθίνπ 2 δελ ππάγνληαη αη κπάζηαηλαη θαη 

νη θαπλφηνπνη ηεο Αλαηνιηθήο Μαθεδνλίαο θαη Θξάθεο, ησλ νπνίσλ ηαο 

εμαηξνχκελαο εθηάζεηο θαλνλίδεη ν λφκνο. Καηά ηελ αιεζή έλλνηαλ ηνπ εδαθίνπ 

ηνχηνπ ε εμαίξεζηο ησλ 300 ζηξεκκάησλ ρσξεί άπαμ επί ηζηθιηθίσλ αλεθφλησλ 

δηεξεκέλσο εηο πιείνλαο ηδηνθηήηαο. Ζ αιεζήο εξκελεία ηνπ άξζξνπ 119 ηνπ 

΢πληάγκαηνο είλαη φηη ζπκπεξηιακβάλνληαη θαη νη αγξνιήπηαη εκθπηεπηαί θαη 

εδαθνιήπηαη Κέξθπξαο θαη Λεπθάδνο φζνλ αθνξά ηελ απειεπζέξσζηλ ησλ 

αγξνιεπηηθψλ, εκθπηεπηηθψλ θαη εδαθνιεπηηθψλ θηεκάησλ απφ ησλ επηβαξπλφλησλ 

απηά δηελεθψλ βαξψλ, πεξί σλ εηδηθνί λφκνη πξνβιέπνπζη, θαη κέρξηο εθδφζεσο ησλ 

απνθάζεσλ επί επηβιεζεηζψλ θαη ππνβιεζεζνκέλσλ αηηήζεσλ. Δηο ηελ δηάηαμηλ ηεο 

πξνηειεπηαίαο παξαγξάθνπ πεξηιακβάλεηαη θαη ν λφκνο 3345 «πεξί Σακείνπ 

Δθέδξσλ Πνιεκηζηψλ Κξήηεο» δπλάκελνο αλ ηξνπνπνηεζή δηα λφκνπ.  

΢χκθσλα κε ηνπο νξηζκνχο ηνπ άξζξνπ 17΢ ηνπ 1952, νπδείο ζηεξείηαη ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηνχ, εηκή δηα δεκφζηνλ σθέιεηαλ, πξνζεθφλησο απνδεδεηγκέλελ, φηαλ 

θαη φπσο ν Νφκνο δηαηάζζεη, πάληνηε δε πξνεγνπκέλεο  πιήξνπο απνδεκηψζεσο. Ζ 

απνδεκίσζηο νξίδεηαη πάληνηε ππφ ησλ ηαθηηθψλ δηθαζηεξίσλ. Δλ πεξηπηψζεη δη’ 

επεηγνχζε δχλαηαη θαη πξνζσξηλψο λα νξηζζή δηθαζηηθψο, κεη’ αθξφαζηλ ή 

πξφζθιεζηλ ηνπ δηθαηνχρνπ, φζηηο δχλαηαη λα ππνρξεσζή, θαηά ηελ θξίζελ ηνπ 

δηθαζηνχ, εηο παξνρήλ αλαιφγνπ εγγπήζεσο, θαζ’ φλ ηξφπνλ νξίζεη ν λφκνο. Πξν ηεο 

θαηαβνιήο ηεο νξηζηηθήο ή πξνζσξηλψο νξηζζείζεο απνδεκηψζεσο δηαηεξνχληαη 

αθέξαηα πάληα ηα δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηνπ, κε επηηξεπνκέλεο ηεο θαηαιήςεσο. 



Δηδηθνί λφκνη θαλνλίδνπζη ηα ηεο ηδηνθηεζίαο θαη δηαζέζεσο ησλ κεηαιιείσλ, 

νξπρείσλ, αξραηνινγηθψλ ζεζαπξψλ θαη ηακαηηθψλ θαη ξεφλησλ θαη ππνγείσλ 

πδάησλ. Δπίζεο δηα λφκνπ ξπζκίδνληαη ηα ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ηρζπνηξνθηθήο 

εθκεηαιιεχζεσο θαη δηαρεηξίζεσο ησλ ιηκλνζαιαζζψλ θαη κεγάισλ ιηκλψλ. Δηδηθνί 

λφκνη ξπζκίδνπζη ηα ησλ επηηάμεσλ δηα ηαο αλάγθαο ησλ ελφπισλ δπλάκεσλ εηο 

πεξίπησζηλ πνιέκνπ ή επηζηξαηεχζεσο, ή πξνο ζεξαπείαλ ακέζνπ θνηλσληθήο 

αλάγθεο, δπλάκελεο λα ζέζε εηο θίλδπλνλ ηελ δεκφζηαλ ηάμηλ ή πγείαλ. Αλαθνξηθά 

κε ην άξζξν 104 ηνπ ίδηνπ ΢πληάγκαηνο, ζ’ απηφ νξίδεηαη φηη πξνο απνθαηάζηαζηλ 

αθηεκφλσλ θαιιηεξγεησλ θαη αθηεκφλσλ κηθξψλ θηελνηξφθσλ επηηξέπεηαη επί κίαλ 

ηξηεηίαλ απφ ηεο ηζρχνο ηνπ παξφληνο αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζηο ησλ θαησηέξσ 

θαηεγνξηψλ αγξνηηθψλ θηεκάησλ θαηά παξέθθιηζηλ ηνπ άξζξνπ 17 ηνπ ΢πληάγκαηνο, 

σο λφκνο ζέιεη νξίζεη. Σσλ πέξαλ ησλ πεληαθνζίσλ, ηνπιάρηζηνλ, ζηξεκκάησλ 

απηνθαιιηεξγνπκέλσλ ή δηαθνζίσλ πελήληα κε απηνθαιιηεξγνπκέλσλ αλεθνπζψλ 

εηο θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ηδησηηθνχ δηθαίνπ, αζθεπψλ εθηάζεσλ δη’ έθαζηνλ 

ηδηνθηήηελ ή ζπληδηνθηήηελ. Σσλ θαιιηεξγνπκέλσλ ή θαιιηεξγεζίκσλ, σο θαη 

θηελνηξνθηθψλ εθηάζεσλ ή θπηεηψλ, ησλ αλεθνπζψλ εηο ηαο πάζεο θχζεσο λνκηθά 

πξφζσπα ηδησηηθνχ δηθαίνπ πξνθεηκέλνπ δε πεξί δήκσλ θαη θνηλνηήησλ, κεηά γλψκελ 

απηψλ. Δμαηξείηαη πάζεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξηψζεσο θαηά ηνπο φξνπο ηνπ 

παξφληνο αθίλεηνο ηδηνθηεζία αλήθνπζα εηο επαγή ηδξχκαηα επηδηψθνληα 

εθπαηδεπηηθνχο ή θηιαλζξσπηθνχο ζθνπνχο. Κηελνηξνθηθψλ εθηάζεσλ πέξαλ ησλ 

ρηιίσλ ηνπιάρηζηνλ ζηξεκκάησλ, ή εθ’ φζνλ ν ηδηνθηήηεο είλαη θηελνηξφθνο, ησλ 

ππεξβαηλνπζψλ ηελ απαηηνχκελελ έθηαζηλ πξνο θάιπςηλ ησλ ζεκεξηλψλ απηνχ 

αλαγθψλ ή πξν ηνπ έηνπο 1940, σο λφκνο ζέιεη νξίζεη. Γηα λφκνπ εθάπαμ 

εθδηδνκέλνπ ξπζκίδνληαη ε θαηά ην παξφλ απαιινηξίσζηο θαη αλαγθαζηηθή κίζζσζηο 

αγξψλ, δαζσδψλ εθηάζεσλ θαη βνζθνηφπσλ αλεθφλησλ εηο ηελ εθθιεζηαζηηθήλ 

πεξηνπζίαλ. Σεο θαηά ηνπο φξνπο ηνπ παξφληνο άξζξνπ απαιινηξηψζεσο θαη 

αλαγθαζηηθήο κηζζψζεσο εμαηξνχληαη νη αλήθνληεο εηο ηελ εθθιεζηαζηηθήλ 

πεξηνπζίαλ ειαηψλεο, νη ακπειψλεο, νη θήπνη θαη ε αζηηθή εθθιεζηαζηηθή πεξηνπζία. 

Ζ απνδεκίσζηο νξίδεηαη εηο κεηαιιηθάο δξαρκάο πάληνηε δηα ηεο δηθαζηηθήο νδνχ 

νπδέπνηε κηθξνηέξα ηνπ ελφο ηξίηνπ ηεο αμίαο ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ θηήκαηνο θαηά 

ηνλ ρξφλνλ ηεο θαηαιήςεσο θαη θαηαβάιιεηαη πξν ή κεη’ απηήλ είηε θαηά δφζεηο, 

είηε εηο ρξεφγξαθα, σο λφκνο ζέιεη νξίζεη. Οη κέρξη ηνχδε εθδνζέληεο λφκνη πεξί 

εμαγνξάο εκθπηεπηηθψλ θηεκάησλ, πεξί απαιιαγήο απφ αγξνιεπηηθψλ ή 

εδαθνλνκηθψλ βαξψλ θαη αλαγθαζηηθήο κηζζψζεσο γαηψλ ππέξ αθηεκφλσλ γεσξγψλ 



θαη θηελνηξφθσλ ζεσξνχληαη σο κε αληηθείκελνη εηο ην ΢χληαγκα. Δπηηξέπεηαη ε 

θαηά παξέθθιηζηλ ηνπ άξζξνπ 17 ηνπ ΢πληάγκαηνο λνκνζεηηθή ξχζκηζηο θαη δηάιπζηο 

πθηζηακέλσλ εηζέηη αγξνιεςηψλ θαη εδαθνλνκηθψλ βαξψλ, ε εμαγνξά ηεο ςηιήο 

θπξηφηεηνο ππφ εκθπηεπηψλ εκθπηεπηηθψλ θηεκάησλ, ε θαηάξγεζηο ή ξχζκηζηο 

ηδηνξξχζκσλ εκπξαγκάησλ ζρέζεσλ θαη ε ιήςηο κέηξσλ θαηά ηεο θαηαηκήζεσο ή 

αλαζπγθξνηήζεσο ηεο ππεξκέηξσο θαηαηεκλνκέλεο κηθξάο εγγείνπ ηδηνθηεζίαο. 

Καηά ηε ςήθηζε ζηε Βνπιή, πηνζεηήζεθε εξκελεπηηθή δήισζε, ζχκθσλα κε ηελ 

νπνία : «Δηο ηελ έλλνηαλ ηνπ φξνπ θπηείαη, πεξηιακβάλνληαη θαη νη πάζεο θχζεσο 

ειαηψλεο θαη ειαηνθηήκαηα». Αθνινπζεί, δε, αλάινγε κ’ εθείλε ηνπ άξζξνπ 19΢ ηνπ 

1927, εξκελεπηηθή δήισζε.  

Ηδηαίηεξν, δε, ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ην άξζξν 21 ΢Κεηκ. 1968. ΢χκθσλα κε 

απηφ, ε ηδηνθηεζία ηειεί ππφ ηελ πξνζηαζία ηνπ θξάηνπο. Οπδείο ζηεξείηαη ηεο 

ηδηνθηεζίαο απηνχ, εηκή δηα δεκφζηνλ σθέιεηαλ, πξνζεθφλησο απνδεδεηγκέλελ, φηαλ 

θαη φπσο ν Νφκνο νξίδεη, πάληνηε δε κεηά πιήξε απνδεκίσζηλ. Απηή δένλ λ’ 

αληαπνθξίλεηαη πξνο ηελ αμίαλ ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ θαηά ηνλ ρξφλνλ ηεο 

δεκνζηεχζεσο ηεο πεξί απαιινηξηψζεσο πξάμεσο, σο εηδηθφηεξνλ λφκνο νξίδεη. Ζ 

κεηά ηελ δεκνζίεπζηλ ηεο πξάμεσο απαιινηξηψζεσο θαη έλεθα ηαχηεο ελδερφκελε 

κεηαβνιή ηεο αμίαο ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ, δε ιακβάλεηαη ππ’ φςηλ. Ζ απνδεκίσζηο 

νξίδεηαη πάληνηε ππφ ησλ πνιηηηθψλ δηθαζηεξίσλ. Απηή δχλαηαη θαη πξνζσξηλψο λα 

νξηζζή δηθαζηηθψο, κεη’ αθξφαζηλ ή πξφζθιεζηλ ηνπ δηθαηνχρνπ, φζηηο δχλαηαη λα 

ππνρξεσζή, θαηά ηελ θξίζελ ηνπ δηθαζηνχ, δηα ηελ είζπξαμηλ απηήο, εηο παξνρήλ 

αλαιφγνπ εγγπήζεσο, θαζ’ φλ ηξφπνλ νξίζεη ν λφκνο. Πξν ηεο θαηαβνιήο ηεο 

νξηζηηθήο ή πξνζσξηλψο νξηζζείζεο απνδεκηψζεσο δηαηεξνχληαη απαξάγξαπηα 

άπαληα ηα δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηνπ, κε επηηξεπνκέλεο ηεο θαηαιήςεσο. Ζ 

νξηζζείζα απνδεκίσζηο θαηαβάιιεηαη ππνρξεσηηθψο ην βξαδχηεξνλ εληφο ελφο θαη 

εκίζεσο έηνπο απφ ηεο εδφζεσο ηεο δηθαζηηθήο απνθάζεσο, άιισο αίξεηαη 

απηνδηθαίσο ε απαιινηξίσζηο. Δηο πεξηπηψζεηο απαιινηξηψζεσο πξνο εθηέιεζηλ 

πνιενδνκηθψλ ή ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ, ηδίσο εηο κεγάια αζηηθά θέληξα, λφκνο 

δχλαηαη λα πξνβιέςεη, αληί ηεο εηο ρξήκα απνδεκηψζεσο, ηελ παξαρψξεζηλ εηο ηνλ 

ηδηνθηήηελ αθηλήηνπ πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ, θεηκέλνπ ελ ηε απαιινηξηνπκέλε 

πεξηνρή θαη ίζεο αμίαο πξνο ην απαιινηξηνχκελνλ. Δάλ ακθηζβεηήηαη ε αμία ηνπ 

αληαιιάγκαηνο ηνχηνπ, ηα δηθαζηήξηα απνθαζίδνπλ πεξί απηήο θαη δχλαληαη λα 

επηδηθάζνπλ ζπκπιεξσκαηηθψο ρξεκαηηθήλ απνδεκίσζηλ. Ζ κεηαβίβαζηο ηεο 

θπξηφηεηνο ηνπ αληαιιάγκαηνο ζπληειείηαη δηα κεηαγξαθήο ηεο πεξί θεξχμεσο εο 



απαιινηξηψζεσο απνθάζεσο. Καηά ηα ινηπά ηζρχνπλ αλαιφγσο νη δηαηάμεηο ησλ παξ. 

2 θαη 3 ηνπ άξζξνπ ηνχηνπ. Δηδηθνί λφκνη ξπζκίδνπλ ηα ηεο ηδηνθηεζίαο θαη 

δηαζέζεσο ησλ κεηαιιείσλ, νξπρείσλ, ζπειαίσλ, αξραηνινγηθψλ ρψξσλ θαη 

ζεζαπξψλ, ηακαηηθψλ θαη ξεφλησλ θαη ππνγείσλ πδάησλ. Δηδηθνί λφκνη ξπζκίδνπλ ηα 

ησλ επηηάμεσλ δηα ηαο αλάγθαο ησλ ελφπισλ δπλάκεσλ εηο πεξίπησζηλ πνιέκνπ ή 

επηζηξαηεχζεσο, ή πξνο ζεξαπείαλ ακέζνπ θνηλσληθήο αλάγθεο, δπλάκελεο λα ζέζε 

εηο θίλδπλνλ ηελ δεκφζηαλ ηάμηλ ή πγείαλ. Πάζα άιιεο θχζεσο ζηέξεζηο ηεο 

ειεπζέξαο ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο ηεο ηδηνθηεζίαο εηο ηαο ελ ηε πξνεγνπκέλε 

παξαγξάθσ αλαθεξφκελαο πεξηπηψζεηο, δχλαηαη λα επηβιεζεί δηα λφκνπ. Νφκνο 

νξίδεη ηνλ ππφρξενλ θαη ηελ δηαδηθαζίαλ ηεο θαηαβνιήο εηο ηνλ δηθαηνχρνλ ηνπ 

αληαιιάγκαηνο ηεο ρξήζεσο ή θαξπψζεσο. Ζ σο άλσ ζηέξεζηο αίξεηαη επζχο σο 

εθιείςνπλ νη πξνθαιέζαληεο ηαχηελ ιφγνη. Δλ πεξηπηψζεη κε άξζεσο απνθαζίδεη ην 

΢πληαγκαηηθφλ Γηθαζηήξηνλ, αηηήζεη παληφο έρνληνο έλλνκν ζπκθέξνλ. Δπηηξέπεηαη 

πξνο επσθειεζηέξαλ εθκεηάιιεπζηλ ηνπ εδάθνπο ν αλαδαζκφο αγξνηηθψλ εθηάζεσλ, 

θαηά ηελ ππφ εηδηθνχ λφκνπ θαζνξηδνκέλελ δηαδηθαζίαλ. Γελ ππφθεηηαη εηο 

απαιινηξίσζηλ ε αγξνηηθή ηδηνθηεζία ησλ ΢ηαπξνπεγηαθψλ Ηεξψλ Μνλψλ ηεο Αγίαο 

Αλαζηαζίαο ηεο Φαξκαθνιχηξηαο ελ Υαιθηδηθή, ησλ Βιαηάδσλ ελ Θεζζαινλίθε θαη 

ηνπ Δπαγγειηζηή Ησάλλε ηνπ Θενιφγνπ ελ Πάηκσ, εμαηξνπκέλσλ ησλ κεηνρίσλ.  

΢ην ηζρχνλ ΢χληαγκα θαη, εηδηθφηεξα, ζην 17΢, πξνβιέπεηαη φηη ε ηδηνθηεζία 

ηειεί ππφ ηελ πξνζηαζία ηνπ Κξάηνπο, ηα δηθαηψκαηα φκσο πνπ απνξξένπλ απφ απηή 

δελ κπνξνχλ λα αζθνχληαη ζε βάξνο ηνπ γεληθνχ ζπκθέξνληνο. Καλέλαο δελ 

ζηεξείηαη ηελ ηδηνθηεζία ηνπ, παξά κφλν γηα δεκφζηα σθέιεηα πνπ έρεη απνδεηρζεί κε 

ηνλ πξνζήθνληα ηξφπν, φηαλ θαη φπσο ν λφκνο νξίδεη, θαη πάληνηε αθνχ πξνεγεζεί 

πιήξεο απνδεκίσζε, πνπ λα αληαπνθξίλεηαη ζηελ αμία ηελ νπνία είρε ην 

απαιινηξηνχκελν θαηά ην ρξφλν ηεο ζπδήηεζεο ζην δηθαζηήξην γηα ηνλ πξνζσξηλφ 

πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο. Αλ δεηεζεί απεπζείαο ν νξηζηηθφο πξνζδηνξηζκφο 

ηεο απνδεκίσζεο, ιακβάλεηαη ππφςε ε αμία θαηά ην ρξφλν ηεο ζρεηηθήο ζπδήηεζεο 

ζην δηθαζηήξην. Αλ ε ζπδήηεζε γηα ηνλ νξηζηηθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο 

δηεμαρζεί κεηά ηελ παξέιεπζε έηνπο απφ ηε ζπδήηεζε γηα ηνλ πξνζσξηλφ 

πξνζδηνξηζκφ, ηφηε γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο ιακβάλεηαη ππφςε ε αμία 

θαηά ην ρξφλν ηεο ζπδήηεζεο γηα ηνλ νξηζηηθφ πξνζδηνξηζκφ. ΢ηελ απφθαζε 

θήξπμεο πξέπεη λα δηθαηνινγείηαη εηδηθά ε δπλαηφηεηα θάιπςεο ηεο δαπάλεο 

απνδεκίσζεο. Ζ απνδεκίσζε, εθφζνλ ζπλαηλεί ν δηθαηνχρνο, κπνξεί λα 

θαηαβάιιεηαη θαη ζε είδνο ηδίσο κε ηε κνξθή ηεο παξαρψξεζεο ηεο θπξηφηεηαο 



άιινπ αθηλήηνπ ή ηεο παξαρψξεζεο δηθαησκάησλ επί άιινπ αθηλήηνπ. Ζ 

απνδεκίσζε νξίδεηαη απφ ηα αξκφδηα δηθαζηήξηα. Μπνξεί λα νξηζηεί θαη πξνζσξηλά 

δηθαζηηθψο, χζηεξα απφ αθξφαζε ή πξφζθιεζε ηνπ δηθαηνχρνπ, πνπ κπνξεί λα 

ππνρξεσζεί θαηά ηελ θξίζε ηνπ δηθαζηεξίνπ λα παξάζρεη γηα ηελ είζπξαμή ηεο 

αλάινγε εγγχεζε, ζχκθσλα κε ηνλ ηξφπν πνπ λφκνο νξίδεη. Νφκνο κπνξεί λα 

πξνβιέπεη ηελ εγθαζίδξπζε εληαίαο δηθαηνδνζίαο, θαηά παξέθθιηζε απφ ην άξζξν 94, 

γηα φιεο ηηο δηαθνξέο θαη ππνζέζεηο πνπ ζρεηίδνληαη κε απαιινηξίσζε, θαζψο θαη ηελ 

θαηά πξνηεξαηφηεηα δηεμαγσγή ησλ ζρεηηθψλ δηθψλ. Με ηνλ ίδην λφκν κπνξεί λα 

ξπζκίδεηαη ν ηξφπνο κε ηνλ νπνίν ζπλερίδνληαη εθθξεκείο δίθεο. Πξηλ θαηαβιεζεί ε 

νξηζηηθή ή πξνζσξηλή απνδεκίσζε δηαηεξνχληαη αθέξαηα φια ηα δηθαηψκαηα ηνπ 

ηδηνθηήηε θαη δελ επηηξέπεηαη ε θαηάιεςε. Πξνθεηκέλνπ λα εθηειεζηνχλ έξγα 

γεληθφηεξεο ζεκαζίαο γηα ηελ νηθνλνκία ηεο Υψξαο είλαη δπλαηφλ, κε εηδηθή 

απφθαζε ηνπ δηθαζηεξίνπ πνπ είλαη αξκφδην γηα ηνλ νξηζηηθφ ε πξνζσξηλφ 

πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο, λα επηηξέπεηαη ε πξαγκαηνπνίεζε εξγαζηψλ θαη πξηλ 

απφ ηνλ πξνζδηνξηζκφ θαη ηελ θαηαβνιή ηεο απνδεκίσζεο, ππφ ηνλ φξν ηεο 

θαηαβνιήο εχινγνπ ηκήκαηνο ηεο απνδεκίσζεο θαη ηεο παξνρήο πιήξνπο εγγπήζεσο 

ππέξ ηνπ δηθαηνχρνπ ηεο απνδεκίσζεο, φπσο λφκνο νξίδεη. Ζ δεχηεξε πξφηαζε ηνπ 

πξψηνπ εδαθίνπ εθαξκφδεηαη αλαιφγσο θαη ζηηο πεξηπηψζεηο απηέο. Ζ απνδεκίσζε 

πνπ νξίζηεθε θαηαβάιιεηαη ππνρξεσηηθά ην αξγφηεξν κέζα ζε ελάκηζη έηνο απφ ηε 

δεκνζίεπζε ηεο απφθαζεο γηα ηνλ πξνζσξηλφ πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο θαη, ζε 

πεξίπησζε απεπζείαο αίηεζεο γηα νξηζηηθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο απνδεκίσζεο, απφ ηε 

δεκνζίεπζε ηεο ζρεηηθήο απφθαζεο ηνπ δηθαζηεξίνπ, δηαθνξεηηθά ε απαιινηξίσζε 

αίξεηαη απηνδηθαίσο. Ζ απνδεκίσζε δελ ππφθεηηαη, σο απνδεκίσζε, ζε θαλέλα θφξν, 

θξάηεζε ή ηέινο.  

΢ην άξζξν 18 πξνβιέπεηαη φηη εηδηθνί λφκνη ξπζκίδνπλ ηα ζρεηηθά κε ηελ 

ηδηνθηεζία θαη ηε δηάζεζε ησλ κεηαιιείσλ, νξπρείσλ, ζπειαίσλ, αξραηνινγηθψλ 

ρψξσλ θαη ζεζαπξψλ, ηακαηηθψλ, ξεφλησλ θαη ππφγεησλ πδάησλ θαη γεληθά ηνπ 

ππφγεηνπ πινχηνπ. Παξάιιεια, κε λφκν ξπζκίδνληαη ηα ζρεηηθά κε ηελ ηδηνθηεζία, 

ηελ εθκεηάιιεπζε θαη δηαρείξηζε ησλ ιηκλνζαιαζζψλ θαη ησλ κεγάισλ ιηκλψλ, 

θαζψο θαη ηα ζρεηηθά κε ηε δηάζεζε γεληθά ησλ εθηάζεσλ πνπ πξνθχπηνπλ απφ 

απνμήξαλζή ηνπο. Δηδηθνί, δε, λφκνη ξπζκίδνπλ ηα ζρεηηθά κε ηηο επηηάμεηο γηα ηηο 

αλάγθεο ησλ ελφπισλ δπλάκεσλ ζε πεξίπησζε πνιέκνπ ή επηζηξάηεπζεο, ή γηα ηε 

ζεξαπεία άκεζεο θνηλσληθήο αλάγθεο πνπ κπνξεί λα ζέζεη ζε θίλδπλν ηε δεκφζηα 

ηάμε ή πγεία. Δπηηξέπεηαη, ζχκθσλα κε ηε δηαδηθαζία πνπ θαζνξίδεη εηδηθφο λφκνο, ν 



αλαδαζκφο αγξνηηθψλ εθηάζεσλ γηα ηελ επσθειέζηεξε εθκεηάιιεπζε ηνπ εδάθνπο, 

θαζψο θαη ε ιήςε κέηξσλ γηα ηελ απνθπγή ηεο ππέξκεηξεο θαηάηκεζεο ή γηα 

δηεπθφιπλζε ηεο αλαζπγθξφηεζεο ηεο θαηαηκεκέλεο κηθξήο αγξνηηθήο ηδηνθηεζίαο. 

Δθηφο απφ ηηο πεξηπηψζεηο πνπ πξνβιέπνληαη ζηηο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπο, 

κπνξεί λα πξνβιεθζεί κε λφκν θαη θάζε άιιε ζηέξεζε ηεο ειεχζεξεο ρξήζεο θαη 

θάξπσζεο ηεο ηδηνθηεζίαο πνπ απαηηείηαη απφ ηδηαίηεξεο πεξηζηάζεηο. Νφκνο νξίδεη 

ηνλ ππφρξεν θαη ηε δηαδηθαζία θαηαβνιήο ζην δηθαηνχρν ηνπ αληαιιάγκαηνο ηεο 

ρξήζεο ή θάξπσζεο, ην νπνίν πξέπεη λα αληαπνθξίλεηαη ζηηο πθηζηάκελεο θάζε θνξά 

ζπλζήθεο. Μέηξα πνπ επηβιήζεθαλ κε ηελ εθαξκνγή ηεο παξαγξάθνπ απηήο αίξνληαη 

ακέζσο κφιηο εθιείςνπλ νη ηδηαίηεξνη ιφγνη πνπ ηα πξνθάιεζαλ. ΢ε πεξίπησζε 

αδηθαηνιφγεηεο παξάηαζεο ησλ κέηξσλ απνθαζίδεη γηα ηελ άξζε ηνπο, θαηά 

θαηεγνξίεο πεξηπηψζεσλ, ην ΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο, χζηεξα απφ αίηεζε φπνηνπ 

έρεη έλλνκν ζπκθέξνλ. Με λφκν κπνξεί λα ξπζκίδνληαη ηα ζρεηηθά κε ηε δηάζεζε 

εγθαηαιιεηκέλσλ εθηάζεσλ γηα ηελ αμηνπνίεζή ηνπο ππέξ ηεο εζληθήο νηθνλνκίαο θαη 

απνθαηάζηαζε αθηεκφλσλ. Με ηνλ ίδην λφκν νξίδνληαη θαη ηα ζρεηηθά κε ηε κεξηθή ή 

νιηθή απνδεκίσζε ησλ ηδηνθηεηψλ ζε πεξίπησζε επαλεκθάληζήο ηνπο κέζα ζε 

εχινγε πξνζεζκία. Με λφκν κπνξεί λα θαζηεξσζεί ε αλαγθαζηηθή ζπληδηνθηεζία 

ζπλερφκελσλ ηδηνθηεζηψλ αζηηθψλ πεξηνρψλ, εθφζνλ ε απηνηειήο αλνηθνδφκεζε 

απηψλ ή κεξηθψλ απ' απηέο δελ αληαπνθξίλεηαη ζηνπο φξνπο δφκεζεο πνπ ηζρχνπλ ή 

πξφθεηηαη λα ηζρχζνπλ ζηελ πεξηνρή απηή. Γελ επηηξέπεηαη λα απαιινηξησζεί ε 

αγξνηηθή ηδηνθηεζία ησλ ΢ηαπξνπεγηαθψλ Ηεξψλ Μνλψλ ηεο Αγίαο Αλαζηαζίαο ηεο 

Φαξκαθνιχηξηαο ζηε Υαιθηδηθή, ησλ Βιαηάδσλ ζηε Θεζζαινλίθε θαη ηνπ 

Δπαγγειηζηή Ησάλλε ηνπ Θενιφγνπ ζηελ Πάηκν, κε εμαίξεζε ηα κεηφρηα. Δπίζεο δελ 

επηηξέπεηαη λα απαιινηξησζεί ε πεξηνπζία πνπ βξίζθεηαη ζηελ Διιάδα ησλ 

Παηξηαξρείσλ Αιεμάλδξεηαο, Αληηφρεηαο θαη Ηεξνζνιχκσλ, θαζψο θαη ηεο Ηεξήο 

Μνλήο ηνπ ΢ηλά. 

 

 

 

 

 

 

 

 



Γιεθνής ρύθμιζη 

 

 

 

Όκσο, ην ζεκειηψδεο ζπληαγκαηηθφ δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο γλσξίδεη θαη 

δηεζλή θαηνρχξσζε. Πην ζπγθεθξηκέλα, ζην άξζξν 1 ηνπ Πξψηνπ Πξφζζεηνπ 

Πξσηνθφιινπ ηεο Δ΢ΓΑ νξίδεηαη : «Παλ θπζηθφλ ή λνκηθφλ πξφζσπνλ δηθαηνχηαη 

ζεβαζκνχ ηεο πεξηνπζίαο ηνπ. Οπδείο δχλαηαη λα ζηεξεζή ηεο ηδηνθηεζίαο απηνχ 

εηκή δηα ιφγνπο δεκνζίαο σθέιεηαο θαη ππφ ηνπο πξνβιεπνκέλνπο, ππφ ηνπ λφκνπ θαη 

ησλ γεληθψλ αξρψλ ηνπ δηεζλνχο δηθαίνπ φξνπο. Αη πξναλαθεξφκελαη δηαηάμεηο δελ 

ζίγνπζη ην δηθαίσκα παληφο Κξάηνπο φπσο ζέζε ελ ηζρχη Νφκνπο νπο ήζειε θξίλε 

αλαγθαίνλ πξνο ξχζκηζηλ ηεο ρξήζεσο αγαζψλ ζπκθψλσο πξνο ην δεκφζηνλ 

ζπκθέξνλ ή πξνο εμαζθάιηζηλ ηεο θαηαβνιήο θφξσλ ή άιισλ εηζθνξψλ ή 

πξνζηίκσλ. Πξνο ηελ απηή θαηεχζπλζε, ην άξζξν 17§§1,2 ηεο Οηθνπκεληθήο 

Γηαθήξπμεο ησλ Γηθαησκάησλ ηνπ Αλζξψπνπ δηαηππψλεηαη σο αθνινχζσο : «1.Κάζε 

άηνκν, κφλν ηνπ ή κε άιινπο καδί, έρεη ην δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο. 2.Καλείο δε 

κπνξεί λα ζηεξεζεί απζαίξεηα ηελ ηδηνθηεζία ηνπ». Σέινο, ην άξζξν ΗΗ-77 ηνπ Υάξηε 

Θεκειησδψλ Γηθαησκάησλ ηεο Δπξσπαηθήο Έλσζεο νξίδεη ξεηά φηη : «Κάζε 

πξφζσπν δηθαηνχηαη λα είλαη θχξηνο ησλ λνκίκσο θηεζέλησλ αγαζψλ ηνπ, λα ηα 

ρξεζηκνπνηεί, λα ηα δηαζέηεη θαη λα ηα θιεξνδνηεί. Καλείο δε κπνξεί λα ζηεξείηαη ηελ 

ηδηνθηεζία ηνπ, παξά κφλν γηα ιφγνπο δεκφζηαο σθέιεηαο, ζηηο πεξηπηψζεηο θαη ππφ 

ηηο πξνππνζέζεηο πνπ πξνβιέπνληαη ζην λφκν θαη έλαληη δίθαηεο θαη έγθαηξεο 

απνδεκίσζεο γηα ηελ απψιεηά ηεο. Ζ ρξήζε ησλ αγαζψλ κπνξεί λα ππφθεηηαη ζε 

πεξηνξηζκνχο απφ ην λφκν, εθφζνλ απηφ είλαη αλαγθαίν πξνο ην γεληθφ ζπκθέξνλ». 

΢ην ζεκείν απηφ, αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ν, ελ ιφγσ, Υάξηεο Γηθαησκάησλ 

δηακνξθψζεθε νξηζηηθά ζηε ΢χλνδν Κνξπθήο ηεο Ληζζαβφλαο θαη απφ θαη κε ηελ 

επηθχξσζή ηνπ απφ φια ηα θξάηε-κέιε ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο ζα απνθηήζεη πιήξε 

δεζκεπηηθφηεηα θαη πξνζδνθάηαη λα απνηειέζεη ηκήκα ηνπ Δπξσπατθνχ 

΢πληάγκαηνο, ην νπνίν αλακέλεηαη λα θείηαη ηεξαξρηθά πάλσ απφ ηα εζληθά 

΢πληάγκαηα ησλ θξαηψλ-κειψλ.      

 

 

 

 

 



Διζαγωγή 

 

 

 

Σν ειιεληθφ ΢χληαγκα ζην άξζξν 17§1, αιιά θαη ζε άιιεο δηαηάμεηο (18, 24, 

106, 117΢),  πξνζηαηεχεη ην ζεζκφ ηεο ηδηνθηεζίαο. Ζ πξνζηαζία απηή πξφθεηηαη γηα 

έλα ζπλδπαζκφ αηνκηθνχ δηθαηψκαηνο θαη ζεζκηθήο εγγπήζεσο. Σν άηνκν είλαη 

ειεχζεξν λα απνιακβάλεη θαη λα δηαζέηεη ηελ ηδηνθηεζία ηνπ, γεγνλφο πνπ ζπληζηά, 

άιισζηε, πηπρή ηεο νηθνλνκηθήο ειεπζεξίαο θαη θαζηζηά ην, ελ ιφγσ, δηθαίσκα 

νηθνλνκηθφ. Ζ ζεζκηθή εγγχεζε ηεο ηδηνθηεζίαο ελεξγεί αληηθεηκεληθφηεξα : ε 

ηδησηηθή ηδηνθηεζία απνηειεί ζεζκφ ζπληαγκαηηθά θαηνρπξσκέλν, ππφ ηελ έλλνηα φηη 

ν θνηλφο λνκνζέηεο ππνρξενχηαη λα ζεζπίδεη θαλφλεο δηθαίνπ πξνο ηελ θαηεχζπλζε 

ηεο πξνάζπηζεο ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο ηδησηηθήο ηδηνθηεζίαο. Ζ αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε ηεο ηδησηηθήο ηδηνθηεζίαο είλαη επηηξεπηή κφλν ππφ ηνπο φξνπο ηνπ 

ηζρχνληνο ΢πληάγκαηνο. Ο ειιεληθφο ΑΚ, αθνινπζψληαο ην γεξκαληθφ, πξνζδηφξηζε 

ηελ έλλνηα θαη ην πεξηερφκελν ηνπ απφιπηνπ δηθαηψκαηνο ηεο θπξηφηεηαο (1000ΑΚ), 

ζέηνληαο θαη πεξηνξηζκνχο, πνπ αλήθνπλ θπξίσο ζην πιαίζην ηνπ γεηηνληθνχ δηθαίνπ. 

Παξάιιεια, θαζηεξψζεθε θαη ζην ζεηηθφ δίθαην ε θξαηηθή εμνπζία, πξνο 

αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε γηα ιφγνπο δεκφζηαο σθέιεηαο έλαληη απνδεκηψζεσο. 

Δπηπξφζζεηα, ακβιχλζεθε ν απφιπηνο ραξαθηήξαο ηεο ηδηνθηεζίαο, κε ηελ 

αλαγλψξηζε ηνπ θνηλσληθνχ πεξηερνκέλνπ απηήο. Ζ ηδηνθηεζία, εθηφο απφ 

δηθαηψκαηα, πεξηέρεη θαη ππνρξεψζεηο πξνο ην θνηλσληθφ ζχλνιν. Αθελφο, ινηπφλ, 

πεξηνξίδνληαη νη εμνπζίεο ηνπ ηδηνθηήηε σο πξνο ηε δφκεζε θαη, αθεηέξνπ, 

ππνρξενχηαη ζε αλνρή θνηλσληθά απαξαίηεησλ ελεξγεηψλ, νη νπνίεο κπνξεί λα 

ζπλεπηθέξνπλ κείσζε ηεο αμίαο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ, ρσξίο θαη’ αξρήλ αμίσζε 

απνδεκίσζεο. Δπίζεο, θαηνρπξψλεηαη ξεηά ε πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ, πνιηηηζηηθνχ 

πεξηβάιινληνο, δαζψλ θαη δαζηθψλ εθηάζεσλ θαη πξνβιέπνληαη ζπγθεθξηκέλνη 

πεξηνξηζκνί ηεο ηδηνθηεζίαο, πξνο ηελ θαηεχζπλζε ηεο δηαηήξεζεο ή απνθαηάζηαζήο 

ηνπο. 

Σν ΢χληαγκα απαγνξεχεη ξεηά ηελ θαηάρξεζε θαη, εηδηθφηεξα, νξίδεη φηη ηα 

δηθαηψκαηα απφ ηελ ηδηνθηεζία δε κπνξνχλ λα αζθνχληαη ζε βάξνο ηνπ γεληθνχ 

ζπκθέξνληνο. Πξνο ηελ ίδηα θαηεχζπλζε, πξνζαλαηνιίδεηαη θαη ε αλαγλψξηζε ηνπ 

θνηλσληθνχ ζηνηρείνπ ησλ αλζξσπίλσλ δηθαησκάησλ, ελ γέλεη. Ο άλζξσπνο δε λνείηαη 

κφλν σο άηνκν, αιιά θαη σο κέινο ηνπ θνηλσληθνχ ζπλφινπ θαη, ηαπηφρξνλα, ην 

θξάηνο αμηψλεη ηελ εθπιήξσζε ηνπ ρξένπο ηεο θνηλσληθήο θαη εζληθήο αιιειεγγχεο 



απφ ηνλ θαζέλα. Δηδηθφηεξα, ινηπφλ, αλαγλσξίδεηαη ην θνηλσληθφ πεξηερφκελν ηεο 

ηδηνθηεζίαο, πεξηνξίδνληαο ηηο εμνπζίεο ηνπ ηδηνθηήηε θαη θαζηεξψλνληαο 

ππνρξεψζεηο αλνρήο επηβαξπληηθψλ ελεξγεηψλ επί ηεο ηδηνθηεζίαο.   

 

 

 

Φορείς 

 

 

 

 Ζ ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηεο ηδηνθηεζίαο δε δηαθξίλεη κεηαμχ θπζηθψλ θαη 

λνκηθψλ πξνζψπσλ, ηδησηηθνχ ή δεκνζίνπ δηθαίνπ, αιιά νχηε θαη κεηαμχ εκεδαπψλ 

θαη αιινδαπψλ. Δμαηξέζεηο επηηξέπνληαη, κφλν αλ δηθαηνινγνχληαη απφ ιφγνπο 

δεκφζηαο ηάμεσο, δεκφζηαο αζθάιεηαο ή δεκφζηαο πγείαο, ζε αξκνλία, άιισζηε, θαη 

κε ην άξζξν 46 ΢πλζΔΚ, ζχκθσλα κε ην νπνίν νη δηαηάμεηο ηνπ θεθαιαίνπ πεξί ηνπ 

δηθαηψκαηνο ηεο εγθαηάζηαζεο θαη ηα κέηξα πνπ ιακβάλνληαη δπλάκεη απηψλ δελ 

εκπνδίδνπλ ηε δπλαηφηεηα εθαξκνγήο ησλ λνκνζεηηθψλ, θαλνληζηηθψλ θαη 

δηνηθεηηθψλ δηαηάμεσλ πνπ πξνβιέπνπλ εηδηθφ θαζεζηψο γηα ηνπο αιινδαπνχο 

ππεθφνπο. Σν ΢πκβνχιην, απνθαζίδνληαο κε ηε δηαδηθαζία ηνπ άξζξνπ 251, εθδίδεη 

νδεγίεο γηα ην ζπληνληζκφ ησλ αλσηέξσ δηαηάμεσλ.    

 

 

 

Έννοια 
 

 

 

 Ζ ηδηνθηεζία ζπληζηά, θαη’ αξρήλ, πξαγκαηηθή, αιιά θαη, κέζσ ηνπ δηθαίνπ, 

λνκηθή ζρέζε. Απνηειεί πξαγκαηηθή εμνπζία επί πξάγκαηνο, ην πεξηερφκελν ηεο 

νπνίαο θαζνξίδεηαη απφ ην δίθαην. Ζ επηζηήκε θαηαηείλεη ζην φηη ην 17΢ πξνζηαηεχεη 

κφλν φια ηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα, θαζψο ε ηδηνθηεζία δε ζπκπίπηεη ελλνηνινγηθά 

κε ηελ θπξηφηεηα. Αλαθνξηθά, δε, κε ηα ελνρηθά δηθαηψκαηα, ε θξαηνχζα άπνςε 

ηάζζεηαη ππέξ ηεο ζέζεο φηη απηά ηπγράλνπλ πξνζηαζίαο, ππφ ην πέπιν ηνπ 

δηθαηψκαηνο ζηελ νηθνλνκηθή ειεπζεξία ηνπ άξζξνπ 5§1΢. Ηδηαίηεξα αμηνζεκείσηε 

είλαη ε λνκνινγία, ηδίσο, ηνπ Αξείνπ Πάγνπ σο πξνο ην δήηεκα απηφ, ε νπνία, ππφ 

ηελ επίδξαζε ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ Πξψηνπ Πξφζζεηνπ Πξσηνθφιινπ ηεο Δ΢ΓΑ, πνπ, 

κέζσ ηνπ 28§1΢, απνηειεί αλαπφζπαζην κέξνο ηνπ εζσηεξηθνχ ειιεληθνχ δηθαίνπ 

θαη ππεξηζρχεη θάζε αληίζεηεο δηάηαμεο λφκνπ, έθαλε ζεκαληηθή ζηξνθή θαη κε 



ζεηξά απνθάζεσλ, ραξαθηεξηζηηθφηεξε εθ ησλ νπνίσλ ε 40/1998 ΑΠ (Οινκ.), 

ζπκκεξίδεηαη ζήκεξα ηελ άπνςε φηη θαη ηα ελνρηθά δηθαηψκαηα εληάζζνληαη ζηνλ 

ππξήλα πξνζηαζίαο ηνπ 17΢. Ωο πξνο ην δήηεκα απηφ, ε λνκνινγία ηνπ ΢ηΔ 

παξακέλεη ζηαζεξά πξνζεισκέλε ζηελ αληίζεηε νπηηθή. Βέβαηα, ζην ζεκείν απηφ, 

αμίδεη λα ζεκεησζεί ην γεγνλφο φηη ε πεξηνξηζκέλε απηή έλλνηα ηεο ηδηνθηεζίαο δελ 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο απαηηήζεηο ηεο ζχγρξνλεο νηθνλνκίαο, εληφο ηεο νπνίαο νη 

επηρεηξήζεηο πνπ δεκηνπξγνχληαη θαη αλαπηχζζνληαη, δηαζέηνπλ ηεξάζηηαο 

νηθνλνκηθήο αμίαο δηθαηψκαηα επσλπκίαο, ζήκαηνο, θ.α., γηα ηα νπνία νδεγνχκαζηε 

ζην ζπκπέξαζκα φηη δελ πξνζηαηεχνληαη ζπληαγκαηηθά, κε δπλαηφ ην ελδερφκελν ε 

ηδηνπνίεζε ηνπο απφ ην θξάηνο λα κπνξεί λα πξαγκαηνπνηεζεί ρσξίο απνδεκίσζε. 

΢ηελ επηζηήκε, δε, γίλεηαη δηάθξηζε ζε αηνκηθή θαη ζπιινγηθή ηδηνθηεζία, αλάινγα 

κε ην ππνθείκελφ ηεο, θαζψο θαη ζε ηδηνθηεζία θηλεηψλ, αθηλήησλ θαη πλεπκαηηθή, κε 

βάζε ην πξνζηαηεπηηθφ ηεο αληηθείκελν.  

   

 

 

Περιετόμενο δικαιωμάηων από ηην ιδιοκηηζία 
 

 

 

Σν πεξηερφκελν ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο ζπλίζηαηαη ζηελ ειεπζεξία 

απνθηήζεσο, ζηελ νπνία εκπεξηέρνληαη ηα δηθαηψκαηα δηαηεξήζεσο, ζπληεξήζεσο 

θαη κεηαηξνπήο, ζηελ ειεπζεξία εθκεηαιιεχζεσο, ζηελ νπνία εκπεξηέρνληαη ηα 

δηθαηψκαηα ρξήζεο, θαξπψζεσο θαη κεηαθίλεζεο, θαζψο θαη ζηελ ειεπζεξία 

δηαζέζεσο απηήο.  

Σν δηθαίσκα ζηε δηαηήξεζε ηεο ηδηνθηεζίαο πεξηνξίδεη ηε κνλνκεξή ζηέξεζή 

ηεο, απφ πιεπξάο ηνπ θξάηνπο, ζηνπο ξεηψο πεξηερφκελνπο, ζην ΢χληαγκα, φξνπο. 

Όζνλ, δε, αθνξά ζην δηθαίσκα ζπληήξεζεο ηεο ηδηνθηεζίαο, ε πνιενδνκηθή 

λνκνζεζία νξίδεη φηη νη θχξηνη, επηθαξπσηέο θαη λνκείο θηηξίσλ νθείινπλ λα ηα 

δηαηεξνχλ ζε ηθαλνπνηεηηθή θαηάζηαζε, ψζηε λα κε ζπληζηνχλ δεκφζην θίλδπλν, λα 

κελ πξνζβάιινπλ ην πνιηηηζηηθφ θαη πνιενδνκηθφ πεξηβάιινλ θαη λα κελ 

ππνβαζκίδνπλ, ελ γέλεη, ηελ πνηφηεηα δσήο ηεο πεξηνρήο ηνπο. Δπηπξφζζεηα, ν 

λνκνζέηεο εκπιέθεη ην Γεκφζην θαη ηνπο ΟΣΑ, ππνρξεψλνληαο ηνπο λα ζπκβάιινπλ 

πξνο ηελ ίδηα θαηεχζπλζε. 

Δπηπιένλ, ζην δηθαίσκα ηδηνθηεζίαο αλήθεη θαη ην δηθαίσκα κεηαηξνπήο ηνπ 

αληηθεηκέλνπ ηεο. Δχθνια γίλεηαη αληηιεπηφ φηη ην δηθαίσκα απηφ γλσξίδεη 



πεξηνξηζκνχο, ηδίσο ράξηλ ηεο πξνζηαζίαο απφ ην ΢χληαγκα άιισλ αγαζψλ, φπσο 

είλαη ε δεκφζηα πγεία θαη ην πνιηηηζηηθφ θαη πνιενδνκηθφ πεξηβάιινλ. 

Ηδηαίηεξα ζεκαληηθή πηπρή ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο ζπληζηά ην 

δηθαίσκα θάξπσζεο, ρξήζεο θαη, ελ γέλεη, απφιαπζεο ηνπ αληηθεηκέλνπ ηεο. 

Υαξαθηεξηζηηθή ηνπ έθθξαζε απνηειεί ε δέζκηα αξκνδηφηεηα ηεο Γηνίθεζεο λα 

ρνξεγεί άδεηα νηθνδνκήο ζην δηνηθνχκελν, φηαλ απηφο πιεξνί ηηο ηππηθέο 

πξνυπνζέζεηο. Ζ έθηαζε θαη ν ηξφπνο ρξήζεσο ηεο ηδηνθηεζίαο ππφθεηληαη ζε 

πνιπάξηζκνπο πεξηνξηζκνχο, ράξηλ ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο. Ηδηαίηεξν πεξηνξηζκφ 

απνηειεί ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ε νπνία είλαη δπλαηή κφλν έλαληη 

απνδεκηψζεσο. ΢ηηο πεξηπηψζεηο, δε, εθείλεο πνπ δελ ζίγεηαη ν ππξήλαο ηεο 

ηδηνθηεζίαο, ε απφιαπζή ηεο πεξηνξίδεηαη κε λφκν θαη ρσξίο απνδεκίσζε. 

Σν δηθαίσκα κεηαθίλεζεο θηλεηψλ αληηθεηκέλσλ γλσξίδεη πεξηνξηζκνχο, ηδίσο 

ζηηο πεξηπηψζεηο απαγνξεπκέλεο εμαγσγήο θεηκειίσλ ή έξγσλ ηέρλεο. 

Σέινο, ε ηειεπηαία έθθαλζε ηνπ δηθαηψκαηνο ζηελ ηδηνθηεζία ζπλίζηαηαη ζην 

δηθαίσκα δηαζέζεσο ηνπ αληηθεηκέλνπ ηεο ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ. Σν δηθαίσκα απηφ 

ζπλαληά πεξηνξηζκνχο, ράξηλ ηδησηηθψλ ζπκθεξφλησλ, πνπ έρνπλ αλάγθε έλλνκεο 

πξνζηαζίαο, αιιά θαη ράξηλ ππέξηεξνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο. 

Ζ ηδηνθηεζία ζπληζηά απφιπην, αηνκηθφ, ακπληηθφ δηθαίσκα. Σειεί ππφ ηελ 

πξνζηαζία ηνπ θξάηνπο, ην νπνίν νθείιεη λα ηελ πξνθπιάζζεη απφ δεκηνγφλεο 

ελέξγεηεο ηδησηψλ.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Γενικές οριοθεηήζεις 

 

 

 

 Οη γεληθέο νξηνζεηήζεηο, πνπ θαηαιακβάλνπλ φια ηα ζπληαγκαηηθά 

δηθαηψκαηα θαη αθνξνχλ ζηε λνκηκφηεηα, θνηλσληθφηεηα θαη ρξεζηφηεηα άζθεζεο 

ηνπο, απαληψληαη θαη ζηελ άζθεζε ηεο ηδηνθηεζηαθήο εμνπζίαο. Δπηπξφζζεηα, φπσο, 

άιισζηε, πξναλαθέξζεθε, ε ηδηνθηεζία δεζκεχεηαη θνηλσληθά, ράξηλ ηνπ γεληθνχ 

ζπκθέξνληνο, δελ ππάξρεη κφλν ράξηλ ηνπ αηφκνπ, αιιά δηαδξακαηίδεη θαη έληνλν 

θνηλσληθφ ξφιν. Πξφθεηηαη γηα νξηνζέηεζε θαη φρη γηα «πεξηνξηζκφ» ηεο ηδηνθηεζίαο. 

Θεζπίδεηαη θαη εθαξκφδεηαη ρσξίο θαηαβνιή απνδεκίσζεο, θαζψο θαζνξίδεη θαη 

ζέηεη ηα φξηα ηεο ηδηνθηεζίαο. Βέβαηα, ζην ζεκείν απηφ, πξέπεη λα ηνληζζεί φηη ν 

λνκνζέηεο δελ δηθαηνχηαη λα πεξηνξίζεη ππέξκεηξα ην πεξηερφκελν ηεο ηδηνθηεζίαο, 

δεδνκέλνπ φηη κηα ηέηνηα εμνπζία ηνπ ζα νδεγνχζε ζε γεληθή ζηέξεζε ηνπ 

δηθαηψκαηνο ρξήζεσο θαη δηαζέζεσο ηεο ηδηνθηεζίαο. 

  

 

Περιοριζμοί-Αναγκαζηική απαλλοηρίωζη 

 

 

 

 Παξάιιεια πξνο ηηο νξηνζεηήζεηο, πθίζηαληαη θαη πεξηνξηζκνί ηνπ 

δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο, πνπ απνηεινχλ απφξξνηα λφκηκεο δηνηθεηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο. Μέζσ απηήο ηεο δξαζηεξηφηεηαο, πξνζβάιινληαη ηα πεξηνπζηαθά 

δηθαηψκαηα ησλ ηδησηψλ, ράξηλ ηνπ δεκφζηνπ ζπκθέξνληνο. Όκσο, ε πξνζβνιή απηή 

ακβιχλεηαη, θαζψο σο ρξπζή ηνκή ρξεζηκνπνηείηαη ε πιήξεο απνδεκίσζή ηνπο, ν 

πξνζδηνξηζκφο ηεο νπνίαο ζπληζηά έξγν ησλ δηθαζηεξίσλ. ΢ηηο πεξηπηψζεηο, ινηπφλ, 

απηέο, γίλεηαη ιφγνο γηα ην ζεζκφ ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, πνπ ξπζκίδεηαη 

ζην 17§2΢. Ζ επίδξαζε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο ζηελ ηδηνθηεζία ηνπ 

ηδηψηε ζπλίζηαηαη ζηελ-κε κνλνκεξή πξάμε ηνπ θξάηνπο, γηα δεκφζηα σθέιεηα, 

θαζνξηδφκελε απφ ην λφκν, θαη έλαληη δηθαζηηθά πξνζδηνξηδφκελεο απνδεκηψζεσο-

αθαίξεζε ηεο δεχηεξεο απφ ηνλ αξρηθφ ηεο δηθαηνχρν θαη ζηε κεηαβίβαζή ηεο ζηνλ 

σθεινχκελν, ν νπνίνο απνθηά πξσηφηππε θπξηφηεηα. Δπέξρεηαη απηνδίθαηα θαη ε 

απαιινηξίσζε θάζε θαηαζθεπήο θαη δέληξνπ, πνπ ππάξρεη ζην αθίλεην, αλεμάξηεηα 

απφ ηε κλεία ηνπο ή φρη ζηελ απφθαζε θήξπμεο ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο. 

Καη’ αληηδηαζηνιή πξνο ηε-ζχκθσλα κε ην ΢χληαγκα- πεξηγξαθείζα αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε, ζηελ πξάμε ζπλαληάηαη θαη ε de facto  αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, 



θαηά ηελ νπνία δελ εθδίδεηαη πξάμε απαιινηξηψζεσο απφ ηελ πιεπξά ηεο πνιηηείαο. 

΢ηε de facto αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ην θξάηνο δε γλσξίδεη φηη ε πξάμε, πνπ 

επηρεηξεί ζηελ ηδησηηθή ηδηνθηεζία, ηζνδπλακεί, θαη’ απνηέιεζκα, κε ηελ 

αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ελ ζηελή ελλνία. ΢ηελ πεξίπησζε απηή, ηα δηθαηνδνηηθά 

φξγαλα επηδηθάδνπλ, εθ ησλ πζηέξσλ, απνδεκίσζε. Ζ θπξηφηεηα πνπ απνθηάηαη, κεηά 

απφ απαιινηξίσζε, ελ επξεία ελλνία, είλαη πξσηφηππε. Ζ θπξηφηεηα απηή ηζρχεη erga 

omnes θαη ηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ηξίησλ κεηαηξέπνληαη ζε ελνρηθέο αμηψζεηο επί 

ηεο απνδεκίσζεο. Απνηειεί αδηακθηζβήηεην γεγνλφο φηη, ζηηο πεξηζζφηεξεο 

πεξηπηψζεηο, ε λνκνινγία ηείλεη λα απνξξίπηεη ηελ άπνςε φηη πξφθεηηαη πεξί de facto 

αλαγθαζηηθήο απαιινηξηψζεσο. Παξ’ φια απηά, ε Οινκέιεηα ηνπ ΢ηΔ έρεη δερζεί φηη 

ε ππνρξεσηηθή εμφξπμε ιαηνκηθψλ πξντφλησλ γηα αλάγθεο νδνπνηίαο δε ζπληζηά 

απιφ πεξηνξηζκφ ηεο θπξηφηεηαο, αιιά πξνζβνιή ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ηνπ 

δηθαηψκαηνο θαξπψζεσο, πνπ ελππάξρεη ζε απηή, πνπ επηηξέπεηαη κφλν έλαληη 

απνδεκίσζεο. 

 Βέβαηα, πέξα απφ ηελ αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, πθίζηαληαη θαη 

ελλνηνινγηθνί, εγγελείο πεξηνξηζκνί ηνπ δηθαηψκαηνο ζηελ ηδηνθηεζία, νη νπνίνη θαη 

νξηνζεηνχλ ηελ έλλνηα απηή. Έηζη, ε ηδηνθηεζία, θαηά ηελ άζθεζή ηεο, ζπλαληά σο 

φξηα, ην λφκν, ηα δηθαηψκαηα ησλ ηξίησλ θαη, ηδίσο ηα γεηηνληθά, θαζψο επίζεο θαη 

ηελ θαηάρξεζε, θαη ηφηε γίλεηαη ιφγνο γηα λφκηκνπο πεξηνξηζκνχο ηεο. Οη 

πεξηνξηζκνί απηνί, δεδνκέλνπ φηη πξνζδηνξίδνπλ ην πεξηερφκελν ηεο ηδηνθηεζίαο, δε 

γελλνχλ, θαη’ αξρήλ, ππνρξέσζε πξνο απνδεκίσζε, ζε αληηδηαζηνιή κε ην ζεζκφ ηεο 

αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο. Γεγνλφο είλαη φηη ζηελ πξάμε ε δηάθξηζε ζπλαληά 

ηδηαίηεξεο δπζρέξεηεο. Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη φηη, ζηε λνκνινγία, ε ζπλδξνκή ησλ 

θξηηεξίσλ ηεο αδξάλεηαο ηεο ηδηνθηεζίαο ζε ζρέζε πξνο ηνλ πξννξηζκφ ηεο ή ηεο 

άξζεο ηεο ηδηνθηεζίαο ή ηεο εθκεηάιιεπζήο ηεο ζεκειηψλνπλ απαιινηξίσζε θαη, 

ζπλεπψο, ππνρξέσζε απνδεκίσζεο. Αλαθνξηθά κε φιεο ηηο άιιεο, ιηγφηεξν αθξαίεο 

πξνζβνιέο, ε λνκνινγία ζεσξεί φηη πξφθεηηαη γηα απινχο πεξηνξηζκνχο ηδηνθηεζίαο 

θαη, έηζη, δε ζεκειηψλεηαη ππνρξέσζε απνδεκίσζεο.           

 Ζ  αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε αθηλήησλ ξπζκίζηεθε ιεπηνκεξψο κε ην λ.δ. 

797/1971 «πεξί αλαγθαζηηθψλ απαιινηξηψζεσλ», φπσο ηξνπνπνηήζεθε αξγφηεξα. Δλ 

ζπλερεία, ην  λ.δ. 797/1971 αληηθαηαζηάζεθε κε ην λφκν 2882/2001, πνπ θπξψλεη ηνλ 

«Κψδηθα Αλαγθαζηηθψλ Απαιινηξηψζεσλ Αθηλήησλ». Μεηά ηελ πξφζθαηε 

ζπληαγκαηηθή αλαζεψξεζε, εθδφζεθε ν λφκνο 2985 γηα ηελ «Πξνζαξκνγή ησλ 

δηαηάμεσλ ηνπ Κψδηθα Αλαγθαζηηθψλ Απαιινηξηψζεσλ Αθηλήησλ ζην ΢χληαγκα». 



Παξάιιεια, ην ΢χληαγκα πξνβιέπεη, πέξα απφ ην βαζηθφ ηχπν απαιινηξίσζεο, θαη 

άιια είδε ζηέξεζεο πεξηνπζηαθψλ δηθαησκάησλ έλαληη αληαιιάγκαηνο, ζηα άξζξα 

18§6΢, 24§6΢ θαη 106§§3-5΢. 

    

 

  

Ανηικείμενο ηης αναγκαζηικής απαλλοηρίωζης : ιδιοκηηζία 

 

 

 

Ο φξνο «ηδηνθηεζία» είλαη επξχηεξνο ηνπ φξνπ «θπξηφηεηα», θαζψο ζεσξία 

θαη λνκνινγία ζπγθιίλνπλ ζην γεγνλφο φηη πεξηιακβάλεη θαη ηα πεξηνξηζκέλα 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα. Παξάιιεια, πξέπεη λα ηνληζζεί φηη αληηθείκελν ηεο 

απαιινηξηψζεσο δελ είλαη κφλν ηα αθίλεηα, αιιά θαη ηα θηλεηά πξάγκαηα. Ο θνξέαο 

ηεο ηδηνθηεζίαο δελ ζέηεη, θαη’ αξρήλ, απφ ηε θχζε ηνπ, πεξηνξηζκνχο ζηελ 

απαιινηξίσζή ηεο. Ζ ηδηνθηεζία απαιινηξηψλεηαη θαηά ηνπο φξνπο ηνπ ηζρχνληνο 

΢πληάγκαηνο, αλεμάξηεηα απφ ην εάλ αλήθεη ζε θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν ηδησηηθνχ 

ή δεκνζίνπ δηθαίνπ, εκεδαπφ ή αιινδαπφ. Όκσο, ν θαλφλαο απηφο ζπλαληά θαη 

εμαηξέζεηο. Έηζη, απαγνξεχεηαη δηα λφκνπ ε απαιινηξίσζε νξηζκέλσλ 

εθθιεζηαζηηθψλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, θαζψο θαη ηνπ εδάθνπο ηνπ Αγίνπ Όξνπο. 

Δπηπξφζζεηα, δελ επηηξέπεηαη ε απαιινηξίσζε αθηλήησλ ησλ Δπξσπατθψλ 

Κνηλνηήησλ, θαζψο θαη, εμ νξηζκνχ, δε λνείηαη απαιινηξίσζε θξαηηθνχ 

πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ, δεδνκέλνπ φηη ην ίδην ην θξάηνο είλαη απηφ πνπ ηελ ελεξγεί. 

΢ηελ πεξίπησζε, δε, άιινπ λνκηθνχ πξνζψπνπ δεκνζίνπ δηθαίνπ, γίλεηαη δηάθξηζε 

κεηαμχ ηεο ηδησηηθήο θαη δεκφζηαο πεξηνπζίαο ηνπ θαη, ζηελ πξψηε πεξίπησζε, 

ηζρχνπλ νη φξνη ηνπ άξζξνπ 17΢, ελψ ζηε δεχηεξε, ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε 

είλαη αδχλαηε, γηα ηνλ απινχζηαην ιφγν φηη ν ζεζκφο απηφο θαη ε πξνζηαζία ηεο 

ηδηνθηεζίαο αθνξνχλ ηελ αηνκηθή, ηδησηηθή πεξηνπζία θαη φρη ηε δεκφζηα.  

 

 

 

 

 

 

 

 



Προϋποθέζεις αναγκαζηικής απαλλοηρίωζης 

 

 

 

Ο ζπληαθηηθφο λνκνζέηεο επηηξέπεη ηε δηελέξγεηα αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξίσζεο, κφλν ππφ ηηο πξνυπφζεζεο ηεο χπαξμεο δεκφζηαο σθέιεηαο, ηεο 

λνκνζεηηθήο πξφβιεςεο θαη ηεο δηθαζηηθά πξνζδηνξηδφκελεο απνδεκίσζεο. Ζ 

δεκφζηα σθέιεηα ζπληζηά κηα αφξηζηε λνκηθή έλλνηα, ε νπνία κεηαβάιιεηαη αλάινγα 

κε ηηο θξαηνχζεο πνιηηηθέο, θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο αληηιήςεηο. Ζ δηνίθεζε ηε 

ζπγθεθξηκελνπνηεί, αζθψληαο ηε δηαθξηηηθή ηεο επρέξεηα. 

Σν ΢χληαγκα νξίδεη ξεηά φηη ε δεκφζηα σθέιεηα πξέπεη λα έρεη απνδεηρζεί κε 

ηνλ πξνζήθνληα ηξφπν. Σππηθά, απηφ ζεκαίλεη φηη ζηελ πξάμε θεξχμεσο ηεο 

αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο πξέπεη λα εκπεξηέρεηαη αηηηνινγία. Οπζηαζηηθά, ν 

πξνζήθσλ ηξφπνο απαηηεί, φπσο απφ ην πεξηερφκελν ηεο αηηηνινγίαο λα πξνθχπηεη φηη 

ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε απνζθνπεί άκεζα ζηε κέγηζηε δπλαηή δεκφζηα 

σθέιεηα, ζ’ έλα optimum optimorum, ζηε βάζε θαη ηεο αξρήο ηεο αλαινγηθφηεηαο 

(25§1΢). Απφ ηελ ίδηα αξρή πξνθχπηεη επίζεο φηη ε έθηαζε ηεο  αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξίσζεο δελ πξέπεη λα ππεξβαίλεη ην φξην ηνπ αλαγθαίνπ. Δηδηθφηεξα, φηαλ 

κέξνο ηνπ αθηλήηνπ επαξθεί γηα ην ζθνπφ ηεο απαιινηξίσζεο, δελ επηηξέπεηαη ν 

ζεζκφο λα επεθηαζεί ζην ζχλνιν απηνχ. Σέινο, ν ζθνπφο ηεο δεκφζηαο σθέιεηαο 

απαηηείηαη θαη γηα ηε ρξεζηκνπνίεζε ηνπ απαιινηξηνχκελνπ πξάγκαηνο, δηαθνξεηηθά 

ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε θαζίζηαηαη, εθ ησλ πζηέξσλ, αληηζπληαγκαηηθή. Πην 

ζπγθεθξηκέλα, ππάξρεη λνκνζεηηθή πξφβιεςε γηα ηελ ππνρξεσηηθή αλάθιεζε ηεο 

αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, αλ δελ έγηλε ε λφκηκε ρξήζε εληφο πεληαεηίαο απφ ηεο 

ζπληειέζεσο ηεο. Απφ ηελ ππνρξέσζε απηή, εμαηξνχληαη ζπληαγκαηηθψο απαξάδεθηα 

ην θξάηνο, ηα λνκηθά πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ, νη δεκφζηεο επηρεηξήζεηο θαη νη 

νξγαληζκνί θνηλήο σθειείαο.         

Ζ λνκνζεηηθή πξφβιεςε απνηειεί ηε δεχηεξε πξνυπφζεζε ηεο, ζχκθσλεο κε 

ην ΢χληαγκα, απαιινηξηψζεσο. ΢ην πεξηερφκελν ηεο λνκνζεηηθήο πξφβιεςεο, 

ζπλαληάκε νπνηνδήπνηε θαλφλα δηθαίνπ, επνκέλσο θαη ηηο θαλνληζηηθέο πξάμεηο ηεο 

δηνίθεζεο. Ζ, ελ ιφγσ, θξίζε ηνπ νπζηαζηηθνχ λνκνζέηε ειέγρεηαη σο πξνο ηε 

ζπληαγκαηηθφηεηά ηεο. Ο νπζηαζηηθφο λνκνζέηεο, απφ ηε κηα πιεπξά, νξίδεη 

αθεξεκέλα κηα γεληθή πεξίπησζε δεκφζηαο σθέιεηαο, ελψ ε δηνίθεζε θαη ηα φξγαλά 

ηεο, απφ ηελ άιιε πιεπξά, έξρνληαη λα ηελ εμεηδηθεχζνπλ ζηε ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε. Ζ απφθαζή ηεο απνηειεί άζθεζε δηαθξηηηθήο επρέξεηαο απφ κέξνπο ηεο 



θαη ειέγρεηαη δηθαζηηθά κφλν φζνλ αθνξά ηελ ηήξεζε ησλ νξίσλ ηεο επρέξεηαο 

απηήο, θαζψο θαη ηελ απνθπγή θαηαρξήζεσο εμνπζίαο.    

            Ζ ηξίηε πξνυπφζεζε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, θαηά ην ΢χληαγκα, 

είλαη ε θαηαβνιή πιήξνπο απνδεκηψζεσο. ΢χκθσλα κε ην ΢χληαγκα, επηηξέπεηαη ε 

ζηέξεζε ηεο ηδηνθηεζίαο, κφλν αθνχ θαηαβιεζεί ε απνδεκίσζε, θαη έσο ηφηε 

δηαηεξνχληαη αθέξαηα ηα δηθαηψκαηα ηνπ ηδηνθηήηε. Καηά ηελ de facto αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε, ε απνδεκίσζε ζπληζηά έλλνκε ζπλέπεηα ηνπ δηνηθεηηθνχ κέηξνπ. 

΢πλεπψο, ζηέξεζε ηδηνθηεζίαο ρσξίο απνδεκίσζε είλαη αληηζπληαγκαηηθή. 

Οπζηαζηηθή, φκσο, εμαίξεζε ζπληζηά ε εηζθνξά γεο ζηελ πεξίπησζε ησλ 

ξπκνηνκηθψλ απαιινηξηψζεσλ, ηελ νπνία πξνβιέπεη ην άξζξν 24§3΢ θαη εμεηδηθεχεη 

ν λφκνο 1337/1983. Ο ζεζκφο απηφο βξίζθεηαη ζε απφιπηε ζπκθσλία κε ηα άξζξα 17, 

24΢, δεδνκέλεο, άιισζηε, θαη ηεο αχμεζεο ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ απφ ηελ έληαμή 

ηνπο ζην ζρέδην. Βέβαηα, ζην ζεκείν απηφ, αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ν ρσξνηαμηθφο θαη 

πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο ζηε ρψξα καο γλσξίδεη πνιπεηείο θαζπζηεξήζεηο, πνπ 

έρνπλ σο θπζηθφ επαθφινπζν ηελ νπζηαζηηθή θαηαπάηεζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο 

ηδηνθηεζίαο, θαζψο ε καθξνρξφληα αλακνλή δελ επηηξέπεη ζηνπο ηδηψηεο-ηδηνθηήηεο 

λα αζθνχλ ην απηνλφεην δηθαίσκα εθκεηάιιεπζεο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπο. Αλάινγε, 

φκσο, πεξίπησζε δελ απνηειεί θαη ε – ρσξίο θαηαβνιή απνδεκίσζεο- απνζηέξεζε 

απφ ηνπο ηδηψηεο ηνπ δηθαηψκαηφο ηνπο λα εθκεηαιιεπηνχλ ην εθηφο ζρεδίνπ αθίλεηφ 

ηνπο, κε ηελ κφλε αηηηνιφγεζε φηη απηφ θείηαη εθηφο ζρεδίνπ (λνκνινγία ΢ηΔ), θαζψο 

ην Δπξσπατθφ Γηθαζηήξην ησλ Γηθαησκάησλ ηνπ Αλζξψπνπ απεθάλζε φηη ε χπαξμε 

ησλ, ελ ιφγσ, αθηλήησλ εθηφο ζρεδίνπ δελ απνηειεί πξνυπφζεζε ηθαλή λα 

δηθαηνινγήζεη ηε κε θαηαβνιή απνδεκίσζεο.    

 ΢χκθσλα κε ηνπο νξηζκνχο ηνπ ΢πληάγκαηνο, ε απνδεκίσζε πξέπεη λα είλαη 

πιήξεο, δειαδή λα επαξθεί γηα ηελ αγνξά άιινπ ηζάμηνπ πξάγκαηνο θαη λα θαιχπηεη 

ηπρφλ δεκία, ζεηηθή θαη απνζεηηθή (17§5΢). 

 Δπίζεο, ε απνδεκίσζε δελ ππφθεηηαη ζε θφξν, θξάηεζε ή ηέινο. Ωο θξηηήξην 

ππνινγηζκνχ ηεο απνδεκίσζεο, ιακβάλεηαη ε αμία ησλ παξαθείκελσλ, νκνεηδψλ 

αθηλήησλ, θαηά ηα ηξία ηειεπηαία έηε, θαζψο θαη ε εηήζηα πξφζνδνο ηνπ 

απαιινηξηνχκελνπ (αληηθεηκεληθή αμία). Ωο θξίζηκνο ρξφλνο ππνινγηζκνχ ζεσξείηαη 

ν ρξφλνο ηεο, ελψπηνλ ηνπ δηθαζηεξίνπ, ζπδεηήζεσο πεξί πξνζσξηλνχ ή νξηζηηθνχ 

πξνζδηνξηζκνχ ηεο απνδεκηψζεσο. Βέβαηα, ην ΢χληαγκα, σο αζθαιηζηηθή δηθιείδα, 

ζέηεη ηνλ νξηζκφ φηη ε, κεηά ηε δεκνζίεπζε ηεο πξάμεο απαιινηξίσζεο θαη κφλν εμ’ 



απηήο, ελδερφκελε κεηαβνιή ηεο αμίαο ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ δε ιακβάλεηαη ππ’ 

φςηλ. 

 Δθηφο απφ ηελ θχξηα απνδεκίσζε, ην ΢χληαγκα πξνβιέπεη θαη ηθαλνπνίεζε 

γηα ηελ απψιεηα πξνζφδνπ, κεηαμχ ηνπ νξηζκνχ θαη ηεο θαηαβνιήο ηεο θχξηαο 

απνδεκίσζεο.  

 ΢ηελ εμαηξεηηθή, δε, πεξίπησζε πνπ ε θχξηα απνδεκίσζε δελ πξνζδηνξηζηεί 

εληφο ηξηεηίαο απφ ηελ θήξπμε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, ηφηε ε ηειεπηαία 

αίξεηαη απηνδίθαηα. 

 Καηά θαλφλα, ε απνδεκίσζε είλαη ρξεκαηηθή. Καη’ εμαίξεζε, αθνξά είδνο, 

φηαλ ην ΢χληαγκα ή ν λφκνο ή ν ηδηψηεο ζπλαηλνχλ (17§2΢). Ζ θπξηφηεξε πεξίπησζε 

απνδεκηψζεσο ζε είδνο κε ηε ζπλαίλεζε ηνπ δηθαηνχρνπ είλαη ε κεηαθνξά 

ζπληειεζηή δφκεζεο. Τπφρξενο πξνο θαηαβνιή ηφζν ηεο απνδεκίσζεο φζν θαη ησλ 

ινηπψλ δαπαλψλ είλαη ν σθεινχκελνο απφ ηελ απαιινηξίσζε. Γηθαηνχρνο είλαη ν 

ηδηνθηήηεο, πνπ έρεη αμίσζε απνδεκηψζεσο θαηά ηνπ ππνρξένπ πξνο θαηαβνιή ηεο. 

Ωο πξνζεζκία θαηαβνιήο ηεο νξίδεηαη ην ελάκηζπ έηνο απφ ηε δεκνζίεπζε ηεο 

δηθαζηηθήο απφθαζεο, πεξί πξνζσξηλνχ ή νξηζηηθνχ θαζνξηζκνχ ηεο. Μφλν κεηά ηε 

δηελέξγεηα ηεο πιήξνπο θαηαβνιήο επηηξέπεηαη ε θαηάιεςε ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ. 

Αλ ε θαηάιεςε γίλεη πξηλ απφ ηελ θαηαβνιή ηεο απνδεκίσζεο, ν ηδηνθηήηεο, 

αζθψληαο ηε δηεθδηθεηηθή αγσγή, αμηψλεη ηελ απφδνζε ηνπ παξαλφκσο 

θαηαιεθζέληνο πξάγκαηνο θαη απνδεκίσζε γηα ηε δεκία πνπ πξνθιήζεθε. Δμαίξεζε 

εηζάγεηαη κφλν γηα ηα κεγάια έξγα θαη κφλν ππφ ηνπο νξηζκνχο ηνπ άξζξνπ 

17§4εδ.γ.΢.   
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Ο λφκνο 2882/2001 ξπζκίδεη ηε δηαδηθαζία ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο. 

Καηά ην πξψην ζηάδην ηνπ ζεζκνχ, ε δηνίθεζε εξεπλά αλ φλησο πθίζηαηαη ε αλάγθε 

ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο γηα ηελ εμππεξέηεζε ηεο δεκφζηαο σθέιεηαο. Ζ 

δηαθξηηηθή επρέξεηα ηεο δεκφζηαο δηνίθεζεο αζθείηαη ππφ ην πξίζκα ησλ αξρψλ ηεο 

ρξεζηήο δηνίθεζεο, ηεο λνκηκφηεηαο θαη ηεο αλαινγηθφηεηαο. Δμ άιινπ, ζηελ 

αλαγθαία αηηηνινγία απαηηείηαη λα ζπλαληάηαη ε ζπλεθηίκεζε απηψλ ησλ αξρψλ. 

Καηά ην επφκελν ζηάδην, είλαη ζθφπηκε ε ζχληαμε θηεκαηνινγηθνχ δηαγξάκκαηνο, 

ζην νπνίν απεηθνλίδεηαη ε απαιινηξησηέα έθηαζε κε ηηο επηκέξνπο ηδηνθηεζίεο, 

θαζψο επίζεο θαη θηεκαηνινγηθνχ πίλαθα, κε ηνπο εηθαδφκελνπο ηδηνθηήηεο. Καηφπηλ, 

ε δηνίθεζε θαιεί φζνπο αμηψλνπλ εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα επί ηνπ απαιινηξηνπκέλνπ 

λα παξαδψζνπλ ηνπο ηίηινπο ηνπο, ελψ, κε αλέθθιεηε δηθαζηηθή απφθαζε 

κνλνκεινχο πξσηνδηθείνπ, γίλεηαη ε αλαγλψξηζε ησλ δηθαηνχρσλ απνδεκηψζεσο. Ο 

πξνζδηνξηζκφο ηεο απνδεκίσζεο γίλεηαη θαη κε δηνηθεηηθφ ζπκβηβαζκφ, ππφ 

πξνυπφζεζεο.  

΢ηα πιαίζηα ηνπ ηξίηνπ ζηαδίνπ, θεξχζζεηαη, κε απφθαζε ηνπ Γεληθνχ 

Γξακκαηέα Πεξηθεξείαο, ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε. Αλαγθαζηηθέο 

απαιινηξηψζεηο αγξνηηθψλ αθηλήησλ ή ππέξ δήκνπ ή θνηλφηεηαο θεξχζζνληαη, θαηά 

θαλφλα, κε απφθαζε ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ ζπκβνπιίνπ, νη δε 

απνθάζεηο απηέο απνηεινχλ ξεηέο θαη ζαθείο αηνκηθέο δηνηθεηηθέο πξάμεηο. 

Παξάιιεια, πξέπεη εηδηθά λα δηθαηνινγείηαη ε δπλαηφηεηα θάιπςεο ηεο δαπάλεο 

απνδεκίσζεο (17§2΢) θαη λα αθνινπζεί δεκνζίεπζε ζην ηέηαξην ηεχρνο ηεο 

Δθεκεξίδαο ηεο Κπβεξλήζεσο. 

Δλ ζπλερεία, έπεηαη ν πξνζδηνξηζκφο ηεο απνδεκηψζεσο. Μεηά ηελ πξφζθαηε 

ζπληαγκαηηθή αλαζεψξεζε, αξκφδηα είλαη, θαη’ αξρήλ, ηα δηνηθεηηθά δηθαζηήξηα. 

Όκσο, κε π.λ.π. ηνπ 2001, ν πξνζδηνξηζκφο ηεο απνδεκηψζεσο γηα ηελ αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε αθηλήηνπ ππάγεηαη, ιφγσ ηεο ζπλάθεηάο ηνπ κε ηε δηαδηθαζία ηεο 

αλαγλψξηζεο δηθαηνχρσλ, ζηε δηθαηνδνζία ησλ πνιηηηθψλ δηθαζηεξίσλ, ζχκθσλα κε 

φζα εηδηθφηεξα νξίδνληαη ζηνλ Κψδηθα Αλαγθαζηηθψλ Απαιινηξηψζεσλ (λ. 2882). Ο 

δηθαζηηθφο πξνζδηνξηζκφο ηεο απνδεκηψζεσο πξνθαιείηαη κε αίηεζε θάζε 

ελδηαθεξφκελνπ, χζηεξα απφ πξφζθιεζε φισλ ησλ εηθαδφκελσλ δηθαηνχρσλ, θαη 

γίλεηαη είηε πξνζσξηλά απφ ην κνλνκειέο πξσηνδηθείν είηε νξηζηηθά απφ ην εθεηείν. 



Πξηλ απφ θάζε ζπδήηεζε επηδηψθεηαη ζπκβηβαζκφο κεηαμχ ησλ δηαδίθσλ. Αλ απηφο 

επηηχρεη, ζεσξείηαη φηη έρεη πεξαησζεί ε δηαδηθαζία πξνζδηνξηζκνχ ηεο απνδεκίσζεο. 

΢χκθσλα κε ην ΢χληαγκα, πξνβιέπεηαη απνζβεζηηθή πξνζεζκία 18 κελψλ κέρξη ηελ 

θαηαβνιή ηεο πξνζδηνξηδφκελεο απνδεκίσζεο. Νφκνο, δε, πξνβιέπεη ηελ απηνδίθαηε, 

επίζεο, άξζε ηεο θεξχμεσο ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, αλ ε απνδεκίσζε δελ 

πξνζδηνξηζηεί εληφο 3, 4 ή 8 εηψλ, αλάινγα κε ηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, πνπ απηή 

αθνξά. Αθφκα, φκσο, θαη φηαλ ν λφκνο δελ ην πξνβιέπεη, ν κε θαζνξηζκφο ηεο 

απνδεκίσζεο ζε εχινγν ρξφλν απνηειεί δπζβάζηαρην βάξνο γηα ηνλ ηδηνθηήηε. Απφ 

ηελ  απηνδίθαηε άξζε δηαθξίλεηαη ε ππνρξεσηηθή αλάθιεζε, ιφγσ κε έγθαηξεο 

ρξεζηκνπνηήζεσο ηνπ απαιινηξησζέληνο. Γη’ απηήλ απαηηείηαη έθδνζε αλαθιεηηθήο 

δηνηθεηηθήο πξάμεσο, ε νπνία θαη ζπληζηά «νθεηιφκελε λφκηκε ελέξγεηα ηεο 

δηνίθεζεο», ζηελ νπνία ε ηειεπηαία κπνξεί λα εμαλαγθαζηεί κε αίηεζε αθπξψζεσο 

ελψπηνλ ηνπ ΢ηΔ. Γηα ηελ αλάθηεζε ηεο θπξηφηεηαο ηνπ απαιινηξησζέληνο 

απαηηείηαη, παξάιιεια, επηζηξνθή ηεο απνδεκίσζεο θαη κεηαγξαθή.  

Σέινο, ζπληειείηαη ε αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, κε ηελ θαηαβνιή ηεο 

απνδεκίσζεο ή ηελ θαηάζεζή ηεο ζην Σακείν Παξαθαηαζεθψλ θαη Γαλείσλ ή κε ηελ 

έθδνζε ρξεκαηηθνχ εληάικαηνο πιεξσκήο απφ ην δεκφζην. ΢ηηο δχν, δε, ηειεπηαίεο 

πεξηπηψζεηο, ηίζεηαη δήηεκα παξαγξαθήο, ε νπνία είλαη δεθαεηήο. 

Ζ ζπληέιεζε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο ζπλεπάγεηαη ηελ ππνρξέσζε 

ηνπ δηθαηνχρνπ λα παξαδψζεη ην απαιινηξηνχκελν, ην δηθαίσκα ηνπ σθεινχκελνπ λα 

πξνβεί ζε θαηάιεςε ηνπ θαη ηελ ππνρξέσζή ηνπ λα δεηήζεη ηε κεηαγξαθή ηεο 

απφθαζεο θήξπμεο ηεο απαιινηξίσζεο. Δπηπξφζζεηα, εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα 

ηξίησλ κεηαηξέπνληαη ζε ελνρηθέο αμηψζεηο επί ηεο απνδεκηψζεσο. 

Γεγνλφο, πάλησο, απνηειεί ην φηη ε θήξπμε ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο 

ζπρλά ζπλεπάγεηαη κεησκέλε δπλαηφηεηα εθκεηάιιεπζεο ηνπ ππφ απαιινηξίσζε 

πξάγκαηνο. ΢ην πιαίζην απηφ θαη ζχκθσλα κε ην ΢χληαγκα, «λφκνο νξίδεη ηηο 

πεξηπηψζεηο ππνρξεσηηθήο ηθαλνπνίεζεο ησλ δηθαηνχρσλ γηα ηελ πξφζνδν, ηελ νπνία 

έραζαλ απφ ην αθίλεην πνπ απαιινηξηψζεθε έσο ην ρξφλν θαηαβνιήο ηεο 

απνδεκίσζεο». 

 

 

 

 

 



Διδικές περιπηώζεις αναγκαζηικής απαλλοηρίωζης 

 

 

 

            ΢ηελ πεξίπησζε χπαξμεο κε άξηησλ θαη κε νηθνδνκήζηκσλ νηθνπέδσλ, 

πξνβιέπεηαη ε, κέζσ πξνζζαθαίξεζεο εθηάζεσλ, δεκηνπξγία άξηησλ νηθνπέδσλ. Ζ 

πξνζθχξσζε απηή ζηεξίδεηαη ζην ΢χληαγκα θαη, εηδηθφηεξα, ζηε ζέζε ηεο 

πνιενδφκεζεο θαη ηεο επέθηαζεο ησλ πφιεσλ ππφ ηε ξπζκηζηηθή αξκνδηφηεηα θαη 

ηνλ έιεγρν ηνπ θξάηνπο. Δπηπιένλ, ην ΢χληαγκα πξνβιέπεη εηδηθά ηελ αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε ηδηφξξπζκσλ εδαθνλνκηθψλ δηθαησκάησλ, θαζψο θαη ηδηαίηεξσλ 

αληηθεηκέλσλ ηδηνθηεζίαο, φπσο είλαη ηα νξπρεία, νη αξραηνινγηθνί ρψξνη, ηα 

ηακαηηθά χδαηα, νη κεγάιεο ιίκλεο θαη νη εθηάζεηο, πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

απνμήξαλζή ηνπο, θαζψο θαη ν ππφγεηνο πινχηνο. Αλάινγε εηδηθή κεηαρείξηζε 

επηθπιάζζεη ην ΢χληαγκα θαη ζε κλεκεία θαη παξαδνζηαθέο πεξηνρέο. Δηδηθφηεξα, δε, 

ζηηο πεξηπηψζεηο ησλ δαζψλ θαη ησλ δαζηθψλ εθηάζεσλ, ε απνδαζνπνίεζε πξέπεη λα 

επηβάιιεηαη απφ δεκφζην ζπκθέξνλ αλψηεξν ηνπ ζπληαγκαηηθά θαζηεξσκέλνπ 

ζπκθέξνληνο δηαηήξεζεο ηεο δαζηθήο κνξθήο. Παξάιιεια, ε αλαγθαζηηθή 

απαιινηξίσζε  δαζψλ θαη δαζηθψλ εθηάζεσλ επηηξέπεηαη κφλν ππέξ ηνπ δεκνζίνπ. 

 

 

Κραηικοποίηζη επιτειρήζεων 

 

 

 

Ζ αλαγθαζηηθή εμαγνξά ή ζπκκεηνρή ηνπ θξάηνπο ή άιισλ δεκνζίσλ θνξέσλ 

ζε επηρεηξήζεηο πξνβιέπεηαη ζην άξζξν 106§3-5΢. Ζ αλαγθαζηηθή εμαγνξά ή 

ζπκκεηνρή ζπληζηά εηδηθή πεξίπησζε αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, ε νπνία 

ζπλεπάγεηαη ηε ζηέξεζε ηεο ηδηνθηεζίαο απφ ηνλ ηδηψηε-θχξην ηεο επηρείξεζεο, 

δειαδή ρσξίο θαη παξά ή νπσζδήπνηε αλεμάξηεηα απφ ηε ζέιεζή ηνπ ή, αθφκα, θαη 

ηε de facto θξαηηθνπνίεζε ηεο επηρεηξήζεψο ηνπ. Ζ αληίζεηε, πξνο ηελ αλαγθαζηηθή, 

«εθνχζηα εμαγνξά», ε πξαγκαηνπνηνχκελε θαηά ηνπο θαλφλεο ηνπ ειεχζεξνπ 

εκπνξίνπ, δελ εκπίπηεη ζην ξπζκηζηηθφ αληηθείκελν απηψλ ησλ δηαηάμεσλ. ΢ηελ 

πεξίπησζε, φκσο, ηεο αλαγθαζηηθήο εμαγνξάο, κέηνρνο, εηαίξνο ή θχξηνο 

επηρείξεζεο, ηεο νπνίαο ν έιεγρνο πεξηέξρεηαη ζην θξάηνο ή ζε θνξέα πνπ ειέγρεηαη 



απ’ απηφ, εμαηηίαο αλαγθαζηηθήο ζπκκεηνρήο, δηθαηνχηαη λα δεηήζεη ηελ εμαγνξά ηεο 

ζπκκεηνρήο ηνπ ζηελ επηρείξεζε, φπσο λφκνο νξίδεη (106§5΢). 

΢ηελ έλλνηα ησλ άιισλ δεκνζίσλ θνξέσλ, πεξηιακβάλνληαη ηφζν λνκηθά 

πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ φζν θαη δεκφζηεο επηρεηξήζεηο ηδησηηθνχ δηθαίνπ. 

Αληηθείκελν ηεο εμαγνξάο ή ηεο ζπκκεηνρήο είλαη κηα επηρείξεζε, ην ζχλνιν δειαδή 

ησλ πεξηνπζηαθψλ ζρέζεσλ, ησλ δηθαησκάησλ, εκπξαγκάησλ, ελνρηθψλ θαη επί 

αχισλ αγαζψλ, θαζψο θαη ησλ ππνρξεψζεσλ, πνπ ηελ απνηεινχλ. ΢ε θακία, πάλησο, 

πεξίπησζε, δελ είλαη δπλαηή ε αλαγθαζηηθή εμαγνξά επηρεηξήζεσλ ππέξ ηδηψηε. ΢ην 

ζεκείν απηφ, βξίζθεηαη κηα ζεκαληηθή δηαθνξά ηεο αλαγθαζηηθήο εμαγνξάο 

επηρεηξήζεσλ απφ ηελ αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ε νπνία ζπληειείηαη θαη ππέξ 

ηδησηψλ. Ζ απαγφξεπζε ηεο ππέξ ηδησηψλ αλαγθαζηηθήο εμαγνξάο δεκηνπξγεί 

ζπληαγκαηηθά πξνβιήκαηα ζηελ απνθξαηηθνπνίεζε ησλ επηρεηξήζεσλ, πνπ 

θξαηηθνπνηήζεθαλ θαηά ηε δηαδηθαζία ηνπ άξζξνπ 106΢. 

Πξνυπφζεζεο λνκηκφηεηαο ηεο αλαγθαζηηθήο εμαγνξάο ή ζπκκεηνρήο 

απνηεινχλ ε λνκνζεηηθή ξχζκηζε, ν νξηζκέλνο ραξαθηήξαο ηεο επηρείξεζεο, θαζψο 

θαη ε θαηαβνιή δηθαζηηθψο πξνζδηνξηδφκελεο απνδεκίσζεο. 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 106§3΢, «…κπνξεί λα ξπζκίδνληαη κε λφκν ηα ζρεηηθά 

κε ηελ εμαγνξά ησλ επηρεηξήζεσλ ή ηελ αλαγθαζηηθή ζπκκεηνρή ζ’ απηέο ηνπ 

θξάηνπο ή άιισλ δεκνζίσλ θνξέσλ…». Δπίζεο, ζην άξζξν 274 ηνπ ΓΚΚ, 

πεξηιακβάλνληαη δηαηάμεηο γηα ηε «δεκνηηθνπνίεζε» ηδησηηθψλ επηρεηξήζεσλ. 

Παξάιιεια, ν ραξαθηήξαο ηεο επηρεηξήζεσο δηαδξακαηίδεη ηδηαίηεξν ξφιν, 

θαζψο αλαγθαζηηθή εμαγνξά ή ζπκκεηνρή επηηξέπεηαη κφλν ζε επηρεηξήζεηο, πνπ 

έρνπλ ραξαθηήξα κνλνπσιίνπ ή δσηηθή ζεκαζία γηα ηελ αμηνπνίεζε ησλ πεγψλ ηνπ 

εζληθνχ πινχηνπ ή σο θχξην ζθνπφ ηελ παξνρή ππεξεζηψλ πξνο ην θνηλσληθφ 

ζχλνιν. Απφ ηε δηαηχπσζε, ζπλεπάγεηαη φηη ν ζπληαθηηθφο λνκνζέηεο πεξηιακβάλεη 

θαη ηηο κνλνπσιηαθέο θαηαζηάζεηο, θαζψο θαη ηα νιηγνπψιεηα. Δπίζεο, επηρεηξείηαη 

λα εληζρπζεί ε εζληθή νηθνλνκία κέζα απφ ηελ αμηνπνίεζε ησλ πεγψλ ηνπ εζληθνχ 

πινχηνπ. Δπηρεηξήζεηο, ησλ νπνίσλ ην θεθάιαην εηζήρζε απφ ην εμσηεξηθφ θαη 

πξνζηαηεχεηαη απφ ην 107΢, δχλαληαη λα εμαγνξαζηνχλ αλαγθαζηηθψο, νπφηε πηα 

πξνζηαηεχεηαη ην δηθαίσκα επαλεμαγσγήο ηνπ ηηκήκαηνο. 

Σειεπηαία πξνππφζεζε απνηειεί ε θαηαβνιή ηνπ πιήξνπο ηηκήκαηνο 

εμαγνξάο ή ηνπ αληαιιάγκαηνο αλαγθαζηηθήο ζπκκεηνρήο, δειαδή εθείλνπ ηνπ 

ηηκήκαηνο ή αληαιιάγκαηνο πνπ αληαπνθξίλεηαη ζηελ αμία ηεο εμαγνξαδφκελεο 

επηρείξεζεο. Σν πνζφ απηφ πξνζδηνξίδεηαη δηθαζηηθψο θαη ε θαηαβνιή ηνπ πξέπεη λα 



γίλεη εληφο εχινγνπ ρξνληθνχ δηαζηήκαηνο, ψζηε λα κελ θαηαζηξαηεγείηαη ν ζθνπφο 

ηνπ άξζξνπ 106§4΢. Πξν ηεο θαηαβνιήο ηεο απνδεκίσζεο, ε θαηάιεςε δελ 

επηηξέπεηαη θαη ηα δηθαηψκαηα ησλ κεηφρσλ δηαηεξνχληαη αθέξαηα. Σν ΢χληαγκα 

πξνβιέπεη επίζεο ηε δπλαηφηεηα επηβνιήο αλαγθαζηηθήο ζπκκεηνρήο ησλ ηδησηψλ 

ζηηο δεκφζηεο δαπάλεο. Ζ ππνρξέσζε απηή ηεο νπνίαο ε θαζηέξσζε απαηηεί ηε 

κεζνιάβεζε λφκνπ, αθνξά εθείλνπο πνπ σθεινχληαη απφ ηελ εθηέιεζε έξγσλ θνηλήο 

σθέιεηαο ή γεληθφηεξεο ζεκαζίαο γηα ηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε ηεο ρψξαο (106§6΢). 

Σέινο, αμίδεη λα ζεκεησζεί ην γεγνλφο φηη νη επηρεηξήζεηο πνπ 

θξαηηθνπνηνχληαη κπνξνχλ νπνηεδήπνηε λα επηζηξαθνχλ ζηνλ ηδησηηθφ ηνκέα, ζην 

πιαίζην ζπξξίθλσζεο ηνπ δεκνζίνπ ηνκέα, απνθέληξσζεο ηεο νηθνλνκίαο, ελίζρπζεο 

ηνπ αληαγσληζκνχ, αλάπηπμεο ησλ ελ ιφγσ επηρεηξήζεσλ, θαζψο θαη απαιιαγήο ησλ 

θνξνινγνπκέλσλ απφ ην βάξνο ηεο ηερλεηήο δηαηήξεζεο ζηε δσή πξνβιεκαηηθψλ 

επηρεηξήζεσλ.        

  

 

 

Σσγγενείς έννοιες  

 

 

 

΢πγγελείο, πξνο ην ζεζκφ ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, έλλνηεο 

απνηεινχλ ε επίηαμε, ε πξνζσξηλή ζηέξεζε ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο ηεο 

ηδηνθηεζίαο, ν αλαδαζκφο θαη ε δήκεπζε. Δπίηαμε ζπληζηά ε πξνζσξηλή ζηέξεζε ηεο 

ρξήζεο θαη θάξπσζεο ηδηνθηεζίαο, κε κνλνκεξή πξάμε ηνπ θξάηνπο, πξνο ην ζθνπφ 

λα ηθαλνπνηεζεί έθηαθηε θαη άκεζε δεκφζηα αλάγθε (18§3΢). Δηδηθφηεξα, ην 

΢χληαγκα αλαγλσξίδεη επηηάμεηο γηα ηηο αλάγθεο ησλ ελφπισλ δπλάκεσλ ζε 

πεξίπησζε πνιέκνπ ή επηζηξάηεπζεο, αιιά θαη πξνο ζεξαπεία άκεζεο θνηλσληθήο 

αλάγθεο, πνπ κπνξεί λα ζέζεη ζε θίλδπλν ηε δεκφζηα ηάμε ή πγεία. 

Καη’ αληηδηαζηνιή, ινηπφλ, κε ην ζεζκφ ηεο αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο, ε 

επίηαμε δελ επηηξέπεηαη γεληθψο γηα ιφγνπο δεκφζηαο σθέιεηαο, αιιά κφλν γηα 

ιφγνπο έθηαθηεο θαη άκεζεο δεκφζηαο ή θνηλσληθήο αλάγθεο. Άξα, απ’ απηφ 

ζπλάγεηαη ε πξνζσξηλφηεηα ηεο επίηαμεο. Δπηπιένλ, πξνβιέπεηαη ρξνληθά επφκελε 

θαη εχινγε απνδεκίσζε. ΢ηελ εθαξκνγή, φκσο, ησλ δχν ζεζκψλ αλαθχπηνπλ 

δπζθνιίεο ζηελ νξηνζέηεζή ηνπο, δεδνκέλνπ φηη δε κπνξεί λα γίλεη ιφγνο γηα 

νξηζηηθή επίηαμε. Οξηζηηθή είλαη ε ζηέξεζε ηεο ηδηνθηεζίαο γηα ζεξαπεία κνλίκσλ 



αλαγθψλ ή κε δηάξθεηα πέξα απφ εχινγν ρξφλν. ΢ηελ ηειεπηαία απηή πεξίπησζε, ην 

΢πκβνχιην ηεο Δπηθξαηείαο έρεη θξίλεη φηη ν ρξφλνο απηφο δελ μεπεξλά ηελ πεληαεηία, 

κεηά ην πέξαο ηεο νπνίαο, ε δηνίθεζε νθείιεη λα πξνβεί ζηελ άξζε ηεο επηηάμεσο, 

άιισο παξαβαίλεη ηελ πξνζηαζία ηεο ηδηνθηεζίαο. Ζ λνκνινγία, πάλησο, ηνπ ΢ηΔ 

έρεη ηειεπηαία ζεκεηψζεη ζηξνθή θαη αλαγλσξίδεη ηελ αλαγθαηφηεηα επηβνιήο ηνπ 

κέηξνπ ηεο επίηαμεο, αθφκα θαη επί κφληκεο, αιιά άκεζεο θαη επηηαθηηθήο, αλάγθεο, 

έσο ηελ νξηζηηθή αληηκεηψπηζή ηεο.  

΢ηελ πεξίπησζε ηεο επίηαμεο, πξνβιέπεηαη απνδεκίσζε απφ ηελ θνηλή 

λνκνζεζία, θαιχπηεη κφλν ηε ζεηηθή δεκία θαη θαηαβάιιεηαη ζπλήζσο κεηά ηελ 

θαηάιεςε ηνπ πξάγκαηνο.  

Ο ζεζκφο ηεο πξνζσξηλήο ζηέξεζεο ηεο ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο ηεο 

ηδηνθηεζίαο πξνβιέπεηαη ζην άξζξν 18§5΢. ΢ηελ πεξίπησζε ηεο πξνζσξηλήο 

ζηέξεζεο ηεο ρξήζεσο θαη θαξπψζεσο ηεο ηδηνθηεζίαο, ε ζρεηηθή εμνπζία 

παξαρσξείηαη απφ ην ΢χληαγκα ζην λνκνζέηε, ν νπνίνο, κε ηε ζεηξά ηνπ, ηε ρνξεγεί 

ζηε δηνίθεζε. 

Δπηπξφζζεηα, ε επηβάξπλζε απηή ηεο ηδηνθηεζίαο πξέπεη λα επηβάιιεηαη απφ 

«ηδηαίηεξεο πεξηζηάζεηο», δηαθνξεηηθά είλαη αληηζπληαγκαηηθή, θαζψο θαη λα 

ζπλνδεχεηαη απφ ηελ θαηαβνιή, ζην δηθαηνχρν, αληαιιάγκαηνο. 

Πξφθεηηαη γηα έλα έθηαθην κέηξν, ην νπνίν δε ζπλίζηαηαη πξνο αληηκεηψπηζε 

κφληκσλ πξνβιεκάησλ, αιιά νχηε θαη ζηελ αθαίξεζε ηεο ηδηνθηεζίαο. Παξ’ φια 

απηά, ε άξζε ηνπ δελ είλαη απηφκαηε, αιιά απνθαζίδεηαη απφ ην ΢πκβνχιην ηεο 

Δπηθξαηείαο, κεηά απφ αίηεζε φπνηνπ έρεη έλλνκν ζπκθέξνλ. 

΢ην άξζξν 18§4΢, πξνβιέπεηαη ν ζεζκφο ηνπ αλαδαζκνχ, ν νπνίνο ζπλίζηαηαη 

ζηε ζπλέλσζε θαη αλαδηαλνκή αθηλήησλ ζηνπο ηδηνθηήηεο ηνπο, έηζη ψζηε νη λέεο 

ηδηνθηεζίεο λα είλαη ηζάμηεο κε ηηο αξρηθέο, αιιά δηακνξθσκέλεο θαηά 

νξζνινγηθφηεξν ηξφπν. Σν ΢χληαγκα πξνβιέπεη ηφζν αλαδαζκφ αγξνηηθψλ 

εθηάζεσλ, κε ζθνπφ ηελ επσθειέζηεξε εθκεηάιιεπζε ηνπ εδάθνπο, φζν θαη αζηηθφ 

αλαδαζκφ (24§4΢), ηνπ νπνίνπ νη θνξείο θαη ε δηαδηθαζία θαζνξίδνληαη ζην λ. 

947/1979. ΢ην ζεκείν απηφ, αμίδεη λα ηνληζζεί πσο ν αζηηθφο αλαδαζκφο 

πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ ππνρξεσηηθή δηάζεζε ησλ απαξαίηεησλ εθηάζεσλ, αλεπ 

απνδεκίσζεο. ΢πγγελήο πξνο ηνλ αζηηθφ αλαδαζκφ είλαη θαη ν λένο ζεζκφο ηεο 

αλαγθαζηηθήο ζπληδηνθηεζίαο ζπλερφκελσλ ηδηνθηεζηψλ αζηηθψλ πεξηνρψλ. 

΢ε αληίζεζε κε ηελ αλαγθαζηηθή απαιινηξίσζε, ν αλαδαζκφο δε ζηεξεί 

ηδηνθηεζία, αιιά ηελ αλαδηαπιάζζεη γηα ράξε ηνπ γεληθφηεξνπ ζπκθέξνληνο. 



Ζ δήκεπζε απαληάηαη σο παξεπφκελε πνηλή ή σο αζθαιηζηηθφ κέηξν. Αμίδεη 

λα ζεκεησζεί φηη ε γεληθή δήκεπζε πεξηνπζίαο απαγνξεχεηαη απφιπηα απφ ην 

΢χληαγκα (7§3΢). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Βαζικά ζσμπεράζμαηα 

 

 

 

Ζ ηδηνθηεζία απνηειεί έλαλ απφ ηνπο παξαδνζηαθφηεξνπο δηεζλείο ζεζκνχο 

θαη, ηαπηφρξνλα, έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα ζπληαγκαηηθά δηθαηψκαηα. Σφζν ε 

επηζηήκε φζν θαη ε λνκνινγία ηνπ ΢ηΔ ζπγθιίλνπλ ζηελ άπνςε φηη ην άξζξν 17΢, 

ζην νπνίν θαηνρπξψλεηαη ζπληαγκαηηθά ην δηθαίσκα, πξνζηαηεχεη εκπξάγκαηα θαη 

κφλν δηθαηψκαηα. Ωο πξνο ηα ελνρηθά, απηά βξίζθνπλ ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ζην 

άξζξν 5§1΢. Όκσο, ε λνκνινγία ηνπ ΑΠ, έρνληαο θάλεη ζεκαληηθή ζηξνθή, έρεη 

πηνζεηήζεη ηελ νπηηθή, πνπ ζέιεη ην 17΢ λα θαιχπηεη ηφζν ηα εκπξάγκαηα φζν θαη ηα 

ελνρηθά δηθαηψκαηα. 

Βαζηθφ πεξηνξηζκφ ηεο ηδηνθηεζίαο ζπληζηά ν ζεζκφο ηεο αλαγθαζηηθήο 

απαιινηξίσζεο, ν νπνίνο επηηξέπεηαη θαη, ζηελ πξάμε, εθαξκφδεηαη, ππφ ηηο 

πξνυπφζεζεο, πνπ ξεηά ηάζζεη ην ΢χληαγκα. ΢ην πιαίζην ηνπ, ελ ιφγσ, ζεζκνχ, άμηα 

κλείαο πξέπεη λα ζεσξεζεί ε δηαηχπσζε ηεο δηάηαμεο ηνπ 17§4΢, ε νπνία πξνέθπςε 

απφ ηελ πξνεγνχκελε ζπληαγκαηηθή αλαζεψξεζε, θαη ε νπνία πξνβιέπεη φηη ε 

απνδεκίσζε νξίδεηαη απφ ηα αξκφδηα δηθαζηήξηα θαη ζρεηηθφο λφκνο κπνξεί λα 

πξνβιέπεη ηελ εγθαζίδξπζε εληαίαο δηθαηνδνζίαο, θαηά παξέθθιηζε απφ ην άξζξν 94, 

γηα φιεο ηηο δηαθνξέο θαη ππνζέζεηο πνπ ζρεηίδνληαη κε απαιινηξίσζε, θαζψο θαη ηελ 

θαηά πξνηεξαηφηεηα δηεμαγσγή ησλ ζρεηηθψλ δηθψλ. Αμηνινγείηαη σο ηδηαηηέξσο 

ζεκαληηθή ε πξάμε αλαζεψξεζεο ηεο, ελ ιφγσ, δηάηαμεο, θαζψο αλνίγεη ην δξφκν γηα 

ηε δηθαηνδνζία ησλ δηνηθεηηθψλ δηθαζηεξίσλ θαη ζε ζέκαηα απνδεκίσζεο. 

Σέινο, έληνλε, ζηε ζεκεξηλή ειιεληθή πξαγκαηηθφηεηα, είλαη θαη ε παξνπζία 

ελφο αζέκηηνπ πεξηνξηζκνχ ηνπ δηθαηψκαηνο ηεο ηδηνθηεζίαο, πνπ έξρεηαη λα 

πξνζηεζεί ζηνπο άιινπο, πνπ ε έλλνκε ηάμε ζέηεη. Πξφθεηηαη, θπζηθά, γηα ηε 

δπζθίλεηε δεκφζηα δηνίθεζε θαη ηε γξαθεηνθξαηία, πνπ απηή ζπλεπάγεηαη, θαη ε 

νπνία θαηαπαηά ην δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο γηα κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα, ηδίσο 

ζηηο πεξηπηψζεηο ησλ ξπκνηνκηθψλ απαιινηξηψζεσλ.   
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