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Ιδιοκτησία 
 

 

1. Ιστορική εξέλιξη του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 
και διεθνής κατοχύρωση 
 
 

Η φιλοσοφική θεµελίωση της ιδιοκτησίας ως ατοµικού 
δικαιώµατος που κατοχυρώνεται και ρυθµίζεται 
συνταγµατικά στα πλαίσια των σύγχρονων δηµοκρατικών 
πολιτευµάτων ανάγονται στην φιλοσοφία και την θεωρία 
της σχολής του φυσικού ∆ικαίου και κατά κύριο λόγο στον 
John Locke,σύµφωνα µε τον οποίο η ιδιοκτησία 
συγκαταλέγεται, µαζί µε την ελευθερία και την ζωή, 
ανάµεσα στα αναπαλλοτρίωτα και αιώνια δικαιώµατα του 
ανθρώπου που προϋφίστανται του κράτους και του 
φυσικού ∆ικαίου που πηγάζει από αυτό και κατά συνέπεια 
επιβάλλουν το σεβασµό και την προστασία του. Φυσικά, η 
ιδιοκτησία αποτελεί ένα φαινόµενο µε µακρά πορεία 
εξέλιξης µέσα στο χρόνο. Αρχικά, µε µία κοινή, 
οικογενειακή ή και φυλετική µορφή η ιδιοκτησία απέκτησε 
σταδιακά ατοµικό χαρακτήρα ως αποτέλεσµα µίας υψηλής 
πολιτισµικής στάθµης που την αναγνώριζε ως στοιχείο 
απαραίτητο για την ύπαρξη της αξίας της ανθρώπινης 
προσωπικότητας. Ταυτόχρονα απέκτησε και απόλυτο 
χαρακτήρα όχι όµως και απεριόριστο καθώς ήδη στο 
ρωµαϊκό ∆ίκαιο περιλαµβάνονταν ορισµένοι περιορισµοί 
κυρίως για λόγους δηµόσιας ωφέλειας ή και 
θρησκευτικούς λόγους. Κατά την εποχή του Μεσαίωνα η 
ιδιοκτησία (dominium) αποτελούσε κοµµάτι της πολιτικής 
εξουσίας (imperium) του φεουδάρχη δηµιουργώντας 
πολύπλοκες σχέσεις ανάµεσα σε αυτόν και στους 
αγρότες-καλλιεργητές που εξαρτιόνταν από τη γη. 
 

Αυτή η φεουδαρχική αντίληψη περί ιδιοκτησίας 
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καταπολεµήθηκε από την προαναφερόµενη σχολή του 
φυσικού ∆ικαίου που επανέφερε στο προσκήνιο τον 
χαρακτήρα της ως ατοµικού δικαιώµατος, προσφέροντας 
ταυτόχρονα και µία θεωρητική τεκµηρίωση της. Το ρεύµα 
αυτό της πολιτικής φιλοσοφίας, γνωστό ως ''θεωρίες του 
κοινωνικού συµβολαίου'' αποτέλεσε το ένα από τα θεµέλια 
του σύγχρονου συνταγµατικού κράτους. Οι απόψεις αυτές 
υιοθετήθηκαν και τέθηκαν για πρώτη φορά ως κανόνες 
∆ικαίου από τη ∆ιακήρυξη της Βιργινίας(Bill of Rights) το 
1776(άρθρο 1) και από τη ∆ιακήρυξη των ∆ικαιωµάτων 
του Ανθρώπου και του Πολίτη, που προέκυψε από την 
Γαλλική Επανάσταση το 1789(άρθρο 2) ορίζοντας την 
αστική πλέον ιδιοκτησία ειδικότερα (άρθρο 17) ως ''ιερό 
και απαραβίαστο δικαίωµα''. Πάντως προβλεπόταν και 
δυνατότητα στέρησης της ιδιοκτησίας αν το επέβαλλαν 
λόγοι δηµοσίου συµφέροντος µε παράλληλη καταβολή 
αποζηµίωσης. Αυτές οι διακηρύξεις αποτέλεσαν και το 
πρότυπο για τα συνταγµατικά κείµενα και άλλων κρατών 
(π.χ. το άρθρο 31 του βελγικού Συντάγµατος του 1831) 
τον 19ο αιώνα.      

 
Κατά τον 20ο αιώνα η απόλυτη θεώρηση της 

ιδιοκτησίας και η απεριόριστη χρήση των δικαιωµάτων 
που απέρρεαν από αυτήν ακριβώς την θεώρηση άρχισαν 
σταδιακά να δεσµεύονται λόγω και των 
κοινωνικοοικονοµικών εξελίξεων της εποχής(π.χ. Α' 
Παγκόσµιος Πόλεµος) καθιστώντας έτσι ελαστικότερη την 
προστασία της ιδιοκτησίας. Υπόδειγµα αυτής της τάσης 
αποτέλεσε το πρωτοποριακό άρθρο 153,in fine του 
γερµανικού Συντάγµατος του1919,γνωστου και ως 
Συντάγµατος της Βαϊµάρης, το οποίο όριζε ότι ''(...) η 
ιδιοκτησία δεσµεύει. Η χρήση της πρέπει να αποτελεί 
ταυτόχρονα εξυπηρέτηση του κοινού καλού''1 
προσδίδοντας µε αυτό τον τρόπο κοινωνική πτυχή στην 
έννοια της ιδιοκτησίας. Η ίδια αντίληψη υιοθετήθηκε και 

                                                 
1 ''(...) Eigentum verpfllichtet.Sein Gebrauch soll zugleich Dienst sein fϋr das 
Gemeine Beste''.       
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από τον Θεµελιώδη Νόµο της Βόννης(άρθρο 14) καθώς 
και από το ιταλικό Σύνταγµα του 1948(άρθρο 42 
παρ.2).Ήδη πάντως από το 1848 το κοµµουνιστικό 
µανιφέστο απαιτούσε την κατάργηση της ιδιωτικής, 
αστικής ιδιοκτησίας ως ένα βήµα πιο πέρα από την 
κατάργηση της φεουδαρχικής ιδιοκτησίας από την γαλλική 
επανάσταση, χωρίς όµως αντίκρισµα αφού στο τέλος του 
19ου αιώνα ο γερµανικός αστικός κώδικας(πρότυπο 
µεταξύ άλλων και του ελληνικού αστικού κώδικα)όριζε την 
έννοια της κυριότητας µε τον ίδιο τρόπο όπως ο γαλλικός 
αστικός κώδικας στις αρχές του αιώνα αυτού. Οι 
αντιλήψεις αυτές υιοθετήθηκαν τελικά από τα κράτη του 
πρώην ''υπαρκτού σοσιαλισµού'' που αναγνώριζαν µόνο 
την κρατική σοσιαλιστική ιδιοκτησία και  αντέτασσαν στην 
ατοµική ιδιοκτησία και στα µέσα παραγωγής διάφορες 
µορφές κοινωνικοποίησης όπως κολεκτιβισµός, 
αυτοδιαχείριση που τόνιζαν τον κοινωνικό χαρακτήρα της 
ιδιοκτησίας. Επίσης λίγο πριν την κατάρρευση του 
ανατολικού σοσιαλιστικού συστήµατος επιχειρήθηκε µία 
νέα θεώρηση της ατοµικής ιδιοκτησίας και της συµµετοχής 
στην παραγωγή και την κοινωνική ζωή η οποία όµως 
τελικά απέτυχε. 
 

Η ιδιοκτησία παραµένει λοιπόν δικαίωµα του ατόµου 
και κατά τούτο διατηρεί έναν αναπαλλοτρίωτο πυρήνα, τα 
όρια της όµως δεν περιορίζονται στην φυσική χρησιµότητα 
του ιδιοποιούµενου µε τον ανθρώπινο µόχθο αγαθού, 
αλλά προσδιορίζονται και από τις ανάγκες της κοινωνίας 
όπως αυτές εκφράζονται από τον εκάστοτε νοµοθέτη. 
Πάρα ταύτα από την αρχική θεωρία του Locke παραµένει 
η αναγνώριση της ιδιοκτησίας ως ατοµικού δικαιώµατος, 
δεν αποτελεί δηλαδή απλώς και µόνο µία κοινωνική 
λειτουργία ο θεσµός της ιδιοκτησίας αλλά παραµένει 
πάντοτε και ατοµικό δικαίωµα, του οποίου οι περιορισµοί 
δεν επιτρέπεται να επέρχονται χωρίς ένα εύλογο λόγο 
δηµοσίου συµφέροντος, ο δε πυρήνας της κατοχυρώνεται 
µε το αυξηµένο κύρος του Συντάγµατος και δεν 
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επιτρέπεται να πλήττεται σε καµία περίπτωση.  
 

Όσον αφορά την Ελλάδα το θεµελιώδες δικαίωµα της 
ιδιοκτησίας βρίσκει συνταγµατική κατοχύρωση στα 
προϊσχύσαντα ελληνικά Συντάγµατα αποκτώντας έτσι µία 
ασφαλή και προστατευόµενη θέση. Ήδη κατά τη διάρκεια 
της Α' και Β' Εθνοσυνέλευσης ,κατά την οποία ψηφίσθηκε 
το Προσωρινό Πολίτευµα της Ελλάδος(1 Ιανουαρίου 1822) 
όριζα ότι η ιδιοκτησία κάθε Έλληνα και κάθε ανθρώπου 
που βρίσκεται στην ελληνική επικράτεια τελεί υπό την 
προστασία των νόµων(άρθρο στ').Το ίδιο οριζόταν και στο 
Πολιτικό Σύνταγµα της Ελλάδος(Σύνταγµα της Τροιζήνας) 
το 1827 στο οποίο µάλιστα προβλεπόταν για πρώτη φορά 
και η δυνατότητα αναγκαστικής απαλλοτρίωσης µε την 
προϋπόθεση της αποζηµίωσης του ιδιοκτήτη. Με αυτή τη 
διάταξη τέθηκε και ο πυρήνας της συνταγµατικής 
προστασίας και ρυθµίσεις της ιδιοκτησίας στο ελληνικό 
συνταγµατικό ∆ίκαιο, καθώς όλες οι συνταγµατικές 
διατάξεις που ακολούθησαν από το 1844 έως το 1952 δεν 
περιείχαν θετική κατοχύρωση αλλά ανέπτυξαν και 
ρύθµισαν λεπτοµερειακά τους τρόπους και τους όρους, 
υπό τους οποίους το συνταγµατικά προστατευόµενο 
δικαίωµα της ιδιοκτησίας µπορεί να περιορίζεται από την 
δηµόσια εξουσία. 
 

Τα συντάγµατα του 1844(άρθρο 12,16,105) και του 
1864(άρθρο 17,102), σαφώς επηρεασµένα από τον 
απόηχο της Γαλλικής Επανάστασης, υιοθέτησαν την 
διατύπωση της ∆ιακήρυξης των ∆ικαιωµάτων του 
Ανθρώπου και του Πολίτη του 1789 χωρίς όµως να γίνεται 
αντίστοιχη αναφορά στην ιερότητα και το απαραβίαστο 
του δικαιώµατος. Το άρθρο 17 του Συντάγµατος του 1911 
συµπλήρωσε τις ρυθµίσεις του Συντάγµατος του 1844 µε 
την εγγύηση ότι η προηγούµενη αποζηµίωση ''ορίζεται 
πάντοτε δια της δικαστικής οδού''. Με αυτό τον τρόπο 
επιδιώχθηκε µία τροποποίηση προς τη µεγαλύτερη 
προστασία του ιδιοκτήτη. Η ίδια προστασία διασφαλίστηκε 
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και µε το άρθρο 19 του Συντάγµατος του 1927 στο οποίο 
αντιµετωπίστηκε και το ζήτηµα της επίταξης(άρθρο 19 
παρ.3).Ιδιαίτερης σηµασίας είναι και η ερµηνευτική 
δήλωση του προαναφερθέντος άρθρου σύµφωνα µε την 
οποία ''εν τω όρω ιδιοκτησία νοείται και η κινητή τοιαύτη'', 
αφού τα προηγούµενα Συντάγµατα προστάτευαν  µόνο 
την ακίνητη(εµπράγµατη) ιδιοκτησία. Το Σύνταγµα του 
1952 (άρθρο 17) επαναλαµβάνει τη συνταγµατική ρύθµιση 
της ιδιοκτησίας προσθέτοντας κάποιες διατάξεις ,οι οποίες 
αφορούσαν το καθεστώς των λιµνοθαλασσών και των 
µεγάλων λιµνών. 
 

Το ισχύον Σύνταγµα του 1975/1986/2001/2008, 
προϊόν και αυτό των ραγδαίων εξελίξεων, κυρίως της 
εκβιοµηχάνισης και της οικονοµικής ανάπτυξης που 
οδήγησαν στην διεύρυνση και ανάπτυξη νέων 
περιουσιακών δικαιωµάτων και στοιχείων, τα οποία 
έπρεπε να τεθούν υπό την προστασία του Συντάγµατος 
αναφέρεται στην προστασία και τη ρύθµιση του 
δικαιώµατος της ιδιοκτησίας κατά κύριο λόγο στα άρθρα 
17 και 18 2. Συγκεκριµένα η παρ.1 του άρθρου 17 ορίζει 
πως ''η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του Κράτους, 
τα δικαιώµατα όµως που απορρέουν από αυτή δεν 
µπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού 
συµφέροντος''. Είναι εµφανές πως ο απόλυτος 
χαρακτήρας του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας αµβλύνεται, 
καθώς δεν επιτρέπεται η καταχρηστική άσκηση. 
Παράλληλα θέτοντας την ιδιοκτησία υπό την κρατική 
προστασία αναγνωρίζει την κοινωνική διάσταση των 
ατοµικών δικαιωµάτων. Αντιλαµβάνεται τον άνθρωπο όχι 
µόνο ως άτοµο αλλά και ως µέλος του κοινωνικού 
συνόλου. Ο συντακτικός νοµοθέτης λαµβάνει υπόψη, 
πέρα από την αµυντική διάσταση του δικαιώµατος, και το 
γενικό συµφέρον. Η  ρύθµιση της ιδιοκτησίας από το 
Σύνταγµα του 1975 περιορίζει τις εξουσίες του ιδιοκτήτη 
                                                 
2 Σχετικές µε την ιδιοκτησία  διατάξεις πέρα αυτών των δύο αποτελούν και οι 
εξής:άρθρα 5,24,25 παρ.3,4 ,105 παρ.2,106,107,109 και117. 
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και ταυτόχρονα τον υποχρεώνει σε ανοχή ορισµένων 
κοινωνικώς αναγκαίων ενεργειών. Προσανατολίζει την 
αναγνώριση και προστασία των δικαιωµάτων στην 
πραγµάτωση της κοινωνικής προόδου και ελευθερίας και 
κατοχυρώνει το δικαίωµα του Κράτους να αξιώνει από 
όλους τους πολίτες την εκπλήρωση χρέους της κοινωνικής 
και εθνικής αλληλεγγύης. Φυσικά η παραπάνω 
υποχρέωση δεν καθιστά το ατοµικό δικαίωµα της 
ιδιοκτησίας σε κοινωνικό λειτούργηµα. Η έννοια της 
ελευθερίας δεν εξαλείφεται, αλλά συνεχίζει να τονίζεται και 
να θεωρείται προϋπόθεση απαραίτητη για την 
διαµόρφωση και απόλαυση της ιδιοκτησίας3. Επίσης για 
πρώτη φορά το Σύνταγµα του 1975 αναφέρεται και στην 
ιδιωτική οικονοµική πρωτοβουλία(άρθρο 106 παρ.2) 
αναγνωρίζοντας και οριοθετώντας την ταυτόχρονα µε 
βάση δύο κριτήρια:ένα οικονοµικού χαρακτήρα (βλάβη της 
εθνικής οικονοµίας) και ένα κοινωνικού χαρακτήρα(η 
ελευθερία και η ανθρώπινη αξιοπρέπεια ως κοινωνικά 
όρια).Αξίζει επίσης να αναφερθεί ότι ενώ το άρθρο 17 δεν 
αναφέρεται στις διατάξεις που απαγορεύεται να 
αναθεωρηθούν κατά το άρθρο 110 γίνεται δεκτό ότι η 
ιδιοκτησία µπορεί να αναθεωρηθεί, όχι όµως και να 
καταργηθεί ή να µειωθεί ως έννοια. Κάτι τέτοιο θα ήταν 
αντίθετο προς τις διατάξεις που κατοχυρώνουν την 
ισότητα των Ελλήνων έναντι του νόµου, την ελευθερία 
ανάπτυξης της προσωπικότητας και οικονοµικής 
δράσης(άρθρα 4 και 5). 
 
Κατοχύρωση της ιδιοκτησίας περιέχει και η Οικουµενική 
∆ιακήρυξη των δικαιωµάτων του ανθρώπου(άρθρο 
17),καθώς και το Πρώτο Πρωτόκολλο της Ευρωπαϊκής 
Συµβάσεως των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου(άρθρο 1) 
και το σχέδιο Χάρτη  Θεµελιωδών ∆ικαιωµάτων της 
Ευρωπαϊκής Ενώσεως(άρθρο 17). Αντίθετα το ∆ιεθνές 
Σύµφωνο περί ατοµικών και πολιτικών δικαιωµάτων δεν 

                                                 
3 ''Η ιδιοκτησία είναι ένα κοµµάτι ελευθερίας''.P.Haberle,''Vielfalt der Property 
Rights und der verfassungsrechtliche Eigentumsbegriff'',AoR 1984,36 επ. 



 8 

αναφέρεται στην ιδιοκτησία. Σύµφωνα µε το άρθρο 295 
(πρώην άρθρο 222) της Συνθήκης της Ευρωπαϊκής 
Κοινότητας ''η παρούσα συνθήκη δεν προδικάζει µε 
κανένα τρόπο το καθεστώς της ιδιοκτησίας στα κράτη-
µέλη''. Το δικαστήριο των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων 
δέχεται όµως ότι το κοινοτικό ∆ίκαιο προστατεύει την 
ιδιοκτησία και προβαίνει στον σχετικό έλεγχο των 
πράξεων των κοινοτικών οργάνων. Η διάταξη περιέχει 
επιφύλαξη υπέρ των κρατών-µελών της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης για τη ρύθµιση της ιδιοκτησίας. Το καθεστώς 
ιδιοκτησίας, ο καθορισµός δηλαδή του περιεχοµένου και 
των περιορισµών της ιδιοκτησίας ,  
συµπεριλαµβανοµένων της αναγκαστικής εκτελέσεως και 
της απαλλοτριώσεως, παραµένουν στην εξουσία των 
κρατών-µελών. Η προσχώρηση της Ελλάδας στην 
Ευρωπαϊκή Ένωση δεν επηρέασε εποµένως τη 
συνταγµατική προστασία και ρύθµιση της ιδιοκτησίας. 
Πάντως µία γενική κρατικοποίηση δεν θα συµβιβαζόταν µε 
το κοινοτικό ∆ίκαιο, αφού θα αφαιρούσε την ελευθερία της 
ιδιωτικής οικονοµικής πρωτοβουλίας και την ελευθερία της  
του ανταγωνισµού, τα οποία αποτελούν τον πυρήνα της 
Συνθήκης των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων, ελευθερίες που 
κατοχυρώνονται όµως τόσο ως ατοµικό δικαίωµα όσο και 
ως θεσµική εγγύηση και από το Σύνταγµά µας. 
 

Τέλος το άρθρο ΙΙ-77 του Χάρτη Θεµελιωδών 
∆ικαιωµάτων της Ευρωπαϊκής Ένωσης ορίζει ρητά ότι 
''Κάθε πρόσωπο δικαιούται να είναι κύριος των νοµίµως 
κτηθέντων αγαθών του, να τα χρησιµοποιεί, να τα διαθέτει 
και να τα κληροδοτεί. Κανείς δε µπορεί να στερείται την 
ιδιοκτησία του, παρά µόνο για λόγους δηµόσιας ωφέλειας, 
στις περιπτώσεις και υπό τις προϋποθέσεις που 
προβλέπονται στο νόµο και έναντι δίκαιης και έγκαιρης 
αποζηµίωσης για την απώλειά της. Η χρήση των αγαθών 
µπορεί να υπόκειται σε περιορισµούς από το νόµο, 
εφόσον αυτό είναι αναγκαίο προς το γενικό συµφέρον''. 
Αξίζει να σηµειωθεί ότι ο εν λόγω Χάρτης ∆ικαιωµάτων 
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διαµορφώθηκε οριστικά στη Σύνοδο Κορυφής της 
Λισσαβόνας και από και µε την επικύρωσή του από όλα τα 
κράτη-µέλη της Ευρωπαϊκής Ένωσης(µετά από την 
πρώτη αποτυχηµένη προσπάθεια)θα αποκτήσει πλήρη 
δεσµευτικότητα και προσδοκάται να αποτελέσει τµήµα του 
Ευρωπαϊκού Συντάγµατος. 
 

2.Νοµική φύση της ιδιοκτησίας 
 

Ρητά ο νοµοθέτης στο άρθρο 17 του Συντάγµατος 
ορίζει ότι ''η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του 
κράτους''. Ως ''προστασία'' νοείται τόσο η προστασία της 
ιδιοκτησίας ως ατοµικό δικαίωµα, όσο και ως θεσµός, 
θεσµική εγγύηση(αντικειµενική και υποκειµενική φύση). Η 
προστασία δηλαδή αφορά τη σχέση ιδιοκτησίας που 
υφίσταται ανάµεσα στο υποκείµενο-φορέα του 
δικαιώµατος και στο αγαθό µε οικονοµική αξία. Ωστόσο για 
να µπορέσει να διασφαλιστεί αυτή η ιδιοκτησιακή σχέση 
θα πρέπει να υπάρχει και κάποια θεσµική εγγύηση. 
 

Ειδικότερα, το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας έχει 
ως περιεχόµενο την ιδιοκτησιακή σχέση, την εξουσιαστική 
δηλαδή, σχέση µεταξύ του υποκειµένου(ως φορέα του 
ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας) και ενός αγαθού µε 
οικονοµική αξία. Επίσης περιλαµβάνει κάθε µορφή 
εξουσιών χρήσης, απόλαυσης και διάθεσης. Έγκειται, 
λοιπόν, στην ελευθερία του ανθρώπου να απολαµβάνει 
την ιδιοκτησία του, όπως επιθυµεί. Το γερµανικό 
Οµοσπονδιακό ∆ικαστήριο ακολουθώντας την εγελιανή 
αντίληψη, σύµφωνα µε την οποία η ατοµική ιδιοκτησία 
αποτελεί ''την εξωτερική σφαίρα της προσωπικής 
ελευθερίας'', δέχθηκε ότι ''αποστολή της ιδιοκτησίας στο 
σύστηµα των ατοµικών δικαιωµάτων είναι να διασφαλίσει 
στο φορέα του ατοµικού δικαιώµατος µία περιοχή 
ελευθερίας στο χώρο των περιουσιακών δικαιωµάτων και 
να καταστήσει µε αυτόν τον τρόπο δυνατή τη διαµόρφωση 
της ζωής του µε δική του ευθύνη. Η κατοχύρωση της 
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ιδιοκτησίας συµπληρώνει κατά τούτο την ελευθερία 
δράσης και διαµόρφωσης γιατί αναγνωρίζει στον ιδιώτη 
την υπόσταση περιουσιακών αγαθών, προπάντων 
εκείνων που απέκτησε µε δική του εργασία και 
προσπάθεια''4.   
Έτσι καθίσταται εµφανής η ύπαρξη ενός εσωτερικού 
συνδέσµου της ιδιοκτησίας µε την προσωπική ελευθερία 
αλλά και µε την οικονοµική ελευθερία, της οποίας αποτελεί 
και ειδικότερη έκφανση. Στην συνταγµατική προστασία της 
ιδιοκτησίας περιλαµβάνονται οι ήδη ιδρυµένες και 
υπαρκτές ιδιοκτησιακές σχέσεις και δεν διασφαλίζονται 
όλα τα δικαιώµατα ως προς την ίδρυση τέτοιας 
ιδιοκτησιακής σχέσης. Εποµένως δεν προστατεύονται 
δικαιώµατα προσδοκίας απόκτησης ιδιοκτησίας που 
αφορούν κυρίως το µέλλον. Μόνο ο κατά το κοινό ∆ίκαιο 
δικαιούχος ιδιοκτησίας καθίσταται και δικαιούχος του 
αντίστοιχου δηµοσίου υποκειµενικού δικαιώµατος. Το 
ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας, καταρχήν, θεµελιώνει 
αξίωση έναντι της δηµόσιας εξουσίας να το προστατεύει 
και να µην επεµβαίνει σε αυτό, παρά µόνο στις 
περιπτώσεις και στο µέτρο που αυτό επιβάλλεται από το 
ίδιο το Σύνταγµα. Ειδικότερα, η ιδιοκτησία προστατεύεται 
από κάθε παράνοµη προσβολή της, όχι όµως και από 
περιπτώσεις νοµίµων προσβολών από το κράτος 
βασισµένες σε νοµοθετική ή κανονιστική πράξη. 
Παράλληλα αξιώνεται  προστασία και από την επέµβαση 
των ιδιωτών όπως προκύπτει από το άρθρο 17 σε 
συνδυασµό µε το άρθρο 25 παρ.1 µε το οποίο εισάγεται η 
αρχή της ανεµπόδιστης και αποτελεσµατικής άσκησης των 
δικαιωµάτων που πρέπει να διασφαλίζεται από το κράτος 
και από όλα τα κρατικά όργανα, καθώς και η λεγόµενη 
αρχή της ''τριτενέργειας'' κατά την οποία τα ατοµικά 
δικαιώµατα, η προστασία και ο σεβασµός τους ισχύουν και 
στις σχέσεις µεταξύ ιδιωτών, όπου, βέβαια, προσιδιάζουν. 
Κατά συνέπεια σε περίπτωση απειλής του εννόµου 
αγαθού της ιδιοκτησίας οι δηµόσιες αρχές είναι 
                                                 
4 BVerFGE 30,292/334,51,218. 
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υποχρεωµένες να προστατεύσουν το εν λόγω αγαθό.  
 

Εξάλλου, η έννοια που χρησιµοποιεί ο συντακτικός 
νοµοθέτης προσιδιάζει περισσότερο στη φύση των 
κοινωνικών δικαιωµάτων παρά σε αυτή των 
παραδοσιακών ατοµικών δικαιωµάτων. Κατά συνέπεια ο 
συντακτικός νοµοθέτης παράλληλα µε την αµυντική 
διάσταση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας, την αξίωση 
δηλαδή αποχής έναντι του κράτους, προσδίδει και µία 
θεσµική διάσταση στην προστασία της ιδιοκτησίας, µε 
δεδοµένο ότι ασκείται µε συγκεκριµένο σκοπό, τη µη-
βλάβη του γενικού συµφέροντος. Όπως προαναφέρθηκε η 
συνταγµατική προστασία του ατοµικού δικαιώµατος της 
ιδιοκτησίας είναι η προστασία της ιδιοκτησιακής σχέσης, 
εξασφαλίζοντας τη διαφύλαξη της, όχι και την ύπαρξη της, 
από τη στιγµή που αυτή αποκτά συγκεκριµένη υπόσταση. 
Όµως µία ιδιοκτησιακή σχέση δεν προκύπτει από κάποια 
εξωνοµική, ''φυσική'' κατάσταση. Το ατοµικό δικαίωµα της 
ιδιοκτησίας, δηλαδή, προστατεύει µία σχέση η οποία 
ανάγεται σε περαιτέρω δικαιϊκούς κανόνες, στηρίζεται σε 
αυτούς και  από αυτούς αντλεί την υπόστασή της. Κατά 
συνέπεια το ατοµικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας δεν µπορεί 
να έχει πρακτικό περιεχόµενο αν δεν εξασφαλίζεται 
προηγουµένως υπέρ όλων των δυνάµει υποκειµένων του 
δικαιώµατος αυτού η γενική και αφηρηµένη νοµική 
δυνατότητα να συνιστούν ιδιοκτησιακές σχέσεις, η ουσία 
των οποίων αποτελεί και τον πυρήνα της προστασίας του 
ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. Αυτήν την γενική 
και αφηρηµένη δυνατότητα να συνιστώνται ιδιοκτησιακές 
σχέσεις εξασφαλίζει η συνταγµατική προστασία της 
ιδιοκτησίας ως θεσµού. Ως νοµικός θεσµός λοιπόν, η 
ιδιοκτησία αποτελεί νοµική δυνατότητα εξουσιάσεως 
οικονοµικών αγαθών για τα άτοµα γενικώς και αφηρηµένα, 
δηλαδή περιλαµβάνει όλες τις νοµικές δυνατότητες 
ιδιοκτησιακής εξουσίας. Κύριος αποδέκτης αυτής της 
συνταγµατικής εγγύησης είναι η νοµοθετική εξουσία. 
Εφόσον το Σύνταγµα εγγυάται την ιδιοκτησία ως νοµικό 
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θεσµό µε το κατά το περιουσιακό ∆ίκαιο περιεχόµενο του, 
αυτό σηµαίνει ότι το Σύνταγµα επιτάσσει στον νοµοθέτη 
που θέτει περιουσιακό ∆ίκαιο να µην θεσπίζει κανόνες 
που αφαιρούν από την ιδιοκτησία κάθε ουσιώδες 
περιεχόµενο, ώστε αυτή να µην αδρανοποιείται και 
µειώνεται ουσιωδώς. Έτσι η θεσµική εγγύηση της 
ιδιοκτησίας έχει την έννοια ότι ο µη συντακτικός νοµοθέτης 
δεν µπορεί σε καµία περίπτωση να καταργήσει το θεσµό 
της ιδιοκτησίας, από την άλλη πλευρά όµως είναι 
ελεύθερος ως προς την ακριβή διαµόρφωση του 
περιεχοµένου της και την επιβολή των αναγκαίων 
περιορισµών προς ικανοποίηση της κοινωνικής πτυχής  
του δικαιώµατος. Αυτό έχει ως αποτέλεσµα τη δυνατότητα 
του κοινού νοµοθέτη να µεταβάλλει ή και να προσαρµόζει 
το περιεχόµενο και τη λειτουργία της ιδιοκτησίας ανάλογα 
µε τις οικονοµικές και κοινωνικές συνθήκες της εποχής. Ο 
ιδιοκτήτης, δηλαδή, λόγω του κοινωνικού περιεχοµένου 
του δικαιώµατός του είναι υποχρεωµένος να επιδείξει 
ανοχή ως προς ορισµένες κοινωνικά αναγκαίες ενέργειες, 
οι οποίες επιβαρύνουν την ιδιοκτησία του. Με αυτόν τον 
τρόπο συνδέεται η έννοια του θεσµού µε κάποιο 
συγκεκριµένο σκοπό, που στην προκειµένη περίπτωση 
είναι η µη βλάβη του γενικού συµφέροντος. Την 
συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας ως θεσµού 
αναγνωρίζει και η νοµολογία του  Συµβουλίου της 
Επικρατείας

5 καθώς και η νοµολογία του γερµανικού 
Συνταγµατικού ∆ικαστηρίου6. Συνεπώς αν το περιουσιακό 
∆ίκαιο δεν εξασφαλίζει τις προαναφερθείσες δυνατότητες 
τότε δεν είναι δυνατόν να δηµιουργηθεί υποκειµενικό 
ιδιοκτησιακό δικαίωµα άρα δεν είναι δυνατόν να έχει 
περιεχόµενο προστασία του ατοµικού δικαιώµατος της 
ιδιοκτησίας, αφού τέτοιο δικαίωµα δεν θα ήταν δυνατόν να 

                                                 
5 ΣτΕ 3521-2/1992,ΙΘ' Το Σ.(1993),σελ.166,Υπόθεση κατεδάφισης περίφραξης 
αιγιαλού. 
6 Απόφαση 18ης ∆εκεµβρίου 1971,BVerfGE,24,389 µε έµµεση παραποµπή 
(''was den Namen Eigentum nicht mehr verdient'')   στην γνωστή φράση του 
Martin Wolff ,Reichsverfassung und Eigentum,6. 
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συσταθεί. 

3.Έννοια και περιεχόµενο 
 

Η ιδιοκτησία συνιστά, καταρχήν, πραγµατική αλλά 
και, µέσω του ∆ικαίου, νοµική σχέση. Αποτελεί 
πραγµατική εξουσία επί του πράγµατος, το περιεχόµενο 
της οποίας καθορίζεται από το ∆ίκαιο. Το ερώτηµα όµως 
που προκύπτει ενόψει της συνταγµατικής διάταξης του 
άρθρου 17 παρ.1 είναι αν στην έννοια του όρου 
''ιδιοκτησία'', στην συνταγµατική της κατοχύρωση και στις 
λειτουργικές δεσµεύσεις της πρέπει να αναφέρονται 
αποκλειστικά στα εµπράγµατα δικαιώµατα, και κυρίως 
στην κυριότητα, οπότε και ,κατά το µέτρο που δεν 
αναφέρονται σε αυτό, η όλη συνταγµατική ρύθµιση του 
άρθρου 17 παρ.1, δεν σχετίζεται µε τις λοιπές 
συνταγµατικές διατάξεις που θεσπίζουν και ρυθµίζουν 
άλλα, ή εµπράγµατου χαρακτήρα, δικαιώµατα οικονοµικού 
περιεχοµένου. Η συνταγµατική έννοια της της ιδιοκτησίας 
είναι έτσι µία αόριστη νοµική έννοια που χρήζει περαιτέρω 
προσδιορισµού πάντα, βέβαια, µέσα στα πλαίσια που 
θέτει το Σύνταγµα. Αξίζει να αναφερθεί ότι το ζήτηµα του 
καθορισµού της έννοιας της ιδιοκτησίας αποτελεί ένα από 
τα αµφιλεγόµενα ζητήµατα ακόµη και σήµερα καθώς το 
ελληνικό ∆ίκαιο δεν έχει ακόµη κατασταλάξει σε έναν 
συγκεκριµένο ορισµό. 
 

Μέχρι τις αρχές της δεκαετίας του 1990, η νοµολογία 
υποστήριζε πως στην συνταγµατικά κατοχυρωµένη 
προστασία της ατοµικής ιδιοκτησίας εµπίπτουν µόνο τα 
εµπράγµατα δικαιώµατα επί κινητών και ακινήτων, δηλαδή 
η κυριότητα, οι δουλείες, το ενέχυρο και η υποθήκη (είναι 
αξιοσηµείωτο ότι η έννοια της ''κυριότητας του ιδιωτικού 
∆ικαίου δεν ταυτίζεται µε την συνταγµατική έννοια της 
ιδιοκτησίας).Έτσι δεν καλύπτονται ενοχικά δικαιώµατα 
όπως π.χ. η συµµετοχή σε επιχειρήσεις ή και δικαιώµατα 
επί τραπεζικών καταθέσεων, καθώς και άλλα δικαιώµατα 
επί άϋλων αγαθών όπως η λεγόµενη πνευµατική, 
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βιοµηχανική ή εµπορική ιδιοκτησία. Την άποψη αυτή, που 
ενστερνίζεται και ένα µέρος της θεωρίας, βασίζουν οι 
υποστηρικτές της στη βούληση του ιστορικού νοµοθέτη ο 
οποίος περιόρισε τη συνταγµατική προστασία µόνο στα 
εµπράγµατα δικαιώµατα. Άλλωστε η πρόταση για 
αντικατάσταση του όρου ''ιδιοκτησία'' από την έννοια 
''περιουσία'' δεν έγινε δεκτή κατά τη θέσπιση του 
Συντάγµατος του 1975.Η διασταλτική ερµηνεία του της 
έννοιας της ιδιοκτησίας ώστε να υπαχθούν στη 
συνταγµατικά κατοχυρωµένη προστασία της ιδιοκτησίας 
του άρθρου 17 τα ενοχικά και, γενικά, τα περιουσιακά 
δικαιώµατα, αντιστρατεύεται το γράµµα και το πνεύµα του 
Συντάγµατος και εκτός αυτού θα επέφερε ''αναστάτωση 
στον θεσµό της απαλλοτριώσεως εξαιτίας ιδίως της 
πρόσθετης ταµειακής επιβαρύνσεως του ∆ηµοσίου''7. 
Χαρακτηριστικές αποφάσεις των ελληνικών δικαστηρίων 
που κινούνται µε βάση αυτό το πνεύµα είναι η απόφαση 
3739/1998 του Συµβουλίου της Επικρατείας(υπόθεση 
αναπροσαρµογής των συντάξεων και των µισθών των 
εργαζοµένων στην ∆ΕΗ),κατά την οποία έγινε δεκτό ότι τα 
συνταξιοδοτικά δικαιώµατα δεν υπάγονται στην 
προστασία του άρθρου 17,καθως και η απόφαση 
3096/2001 του ίδιου δικαστηρίου(υπόθεση συγχώνευσης 
ταµείων αρωγής δηµοσίων υπαλλήλων). 
 

Η άποψη αυτή έχει επικριθεί από το µεγαλύτερο 
µέρος της θεωρίας ως µη ανταποκρινόµενη στις 
σύγχρονες κοινωνικοοικονοµικές συνθήκες. Η 
αποκλειστική προστασία εµπραγµάτων δικαιωµάτων 
αντανακλά στη δοµή και τις οικονοµικές αξίες µίας 
προβιοµηχανικής κοινωνίας, όπου η ακίνητη ιδιοκτησία 
ήταν η πιο πολύτιµη. Στη σύγχρονη εποχή φαίνεται άτοπο 
να προστατεύεται περισσότερο το ακίνητο όπου 
στεγάζεται η εµπορική ή βιοµηχανική επιχείρηση από ότι η 
ίδια η επιχείρηση και οι πολλαπλές περιουσιακές σχέσεις 
και τα δικαιώµατα (πελατεία, επωνυµία, σήµα, εφευρέσεις, 
                                                 
7 ΣτΕ 598/1993 
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κ.λ.π.) που συνδέονται µε αυτήν8. Ο αποκλεισµός των 
ενοχικών δικαιωµάτων από τη συνταγµατική κατοχύρωση 
της ιδιοκτησίας σηµαίνει ότι τα δικαιώµατα αυτά, που 
µπορούν να ανέρχονται σε τεράστια ποσά δεν 
προστατεύονται κατά την κρατούσα νοµολογία από το 
άρθρο 17,ώστε  η ιδιοποίηση ή εκµηδένισή τους από το 
κράτος να µπορεί να γίνει χωρίς αποζηµίωση. Είναι 
ευνόητο ότι η άποψη αυτή δεν συντελεί ούτε στην  
οικονοµική σταθερότητα και ανάπτυξη της χώρας, ούτε 
στην εµπέδωση σχέσεων εµπιστοσύνης µεταξύ κράτους 
και πολιτών, ούτε ανταποκρίνεται στη σύγχρονη αντίληψη 
της δικαιοσύνης. Αντιθέτως ενισχύει την αρνητική για την 
διάρθρωση της οικονοµίας, την διαµόρφωση του 
περιβάλλοντος και το κόστος στεγάσεως συγκέντρωση 
των επενδύσεων σε αγορές ακινήτων. Η προσκόλληση 
της ελληνικής νοµολογίας σε µία πραγµατοπαγή αντίληψη 
για την ιδιοκτησία φαίνεται αδικαιολόγητη υπό το πρίσµα 
των σύγχρονων εξελίξεων και ξεπερασµένη. Το Σύνταγµα 
ως δυναµικό νοµικό σύστηµα παρακολουθεί το κρατικό, το 
πολιτικό και το κοινωνικό σύστηµα και καλείται να 
προστατεύσει ατοµικά κάθε έναν, τις οµάδες αλλά και το 
σύνολο. Τα µη εµπράγµατα αυτά δικαιώµατα πρέπει να 
διαφυλαχτούν, διαφορετικά η αξία της περιουσίας θα 
συνεχίσει να απαξιώνεται και να συρρικνώνεται. Έτσι η 
κρατούσα στην θεωρία άποψη δέχεται ότι στο 
περιεχόµενο της έννοιας της ιδιοκτησίας συγκαταλέγονται 
όλα τα δικαιώµατα, εµπράγµατα και µη, τα οποία είναι 
οικονοµικώς αποτιµητά και έχουν περιουσιακή αξία (π.χ. 
περιλαµβάνονται και τα ενοχικά δικαιώµατα εκ της 
µετοχής, όχι µόνο τα δικαιώµατα επί της µετοχής, τα οποία 
είναι σαφώς πολύ χαµηλότερης αξίας

9). Εξαιρούνται 
βεβαίως τα απλά δικαιώµατα, οικονοµικά συµφέροντα και 
                                                 
8 Αντιθέτως στην γερµανική θεωρία και νοµολογία έχει ήδη αναγνωρισθεί η 
συνταγµατική προστασία επί της εγκατεστηµένης και ασκουµένης 
επιχείρησης(Recht am eingerichteten und ausgeϋbten 
Gewerbetrieb),BVerfGE 1,277 και BGHZ 6,270. 
9 ΣτΕ 1094/1987,ΝοΒ 1987,σελ.973 Υπόθεση προβληµατικών επιχειρήσεων-
ΟΑΕ. 
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οι απλές προσδοκίες και πιθανότητες κέρδους. Η 
διασταλτική αυτή ερµηνεία (η οποία διεθνώς πια επικρατεί) 
πέρα από το ότι µπορεί να υποστηριχθεί από το άρθρο 5 
παρ.1 βασισµένο στο δικαίωµα της οικονοµικής 
ελευθερίας, ενισχύεται περαιτέρω και από το άρθρο 1 του 
Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της Ευρωπαϊκής 
Συµβάσεως των ∆ικαιωµάτων του Ανθρώπου, που 
κύρωσε η χώρα µας για δεύτερη φορά λίγο πριν την 
ψήφιση του Συντάγµατος του 1975 (ν.δ. 53/1974) και 
µέσω του άρθρου 28 του Συντάγµατος αποτελεί 
αναπόσπαστο µέρος του ελληνικού ∆ικαίου και υπερισχύει 
κάθε αντίθετης διάταξης. Το άρθρο αυτό ορίζει ότι ''παν 
φυσικόν ή νοµικόν πρόσωπον δικαιούται σεβασµού της 
περιουσίας του''. Ο όρος ''περιουσία'' αποτελεί µετάφραση 
του αγγλικού ''possesions'' και του γαλλικού ''biens'' και 
έχει έννοια ευρύτερη από αυτή των εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων. Η παρ.2 του άρθρου 1 του Πρώτου 
Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α δεν θίγει πάντως το δικαίωµα 
κάθε κράτους να ρυθµίζει νοµοθετικώς τη χρήση αγαθών 
σύµφωνα µε το δηµόσιο συµφέρον. Η εξαίρεση όµως αυτή 
αναφέρεται στους νόµιµους περιορισµούς της 
κυριότητας

10. Παράλληλα το άρθρο 6 παρ.2 της Συνθήκης 
για  την   Ευρωπαϊκή   Ένωση   σέβεται   τα    θεµελιώδη 
δικαιώµατα, όπως κατοχυρώνονται µε την ΕΣ∆Α και όπως 
προκύπτουν από τις κοινές συνταγµατικές παραδόσεις 
των κρατών-µελών, ως γενικές αρχές του κοινοτικού 
∆ικαίου. Σύµφωνα µάλιστα µε τη νοµολογία των οργάνων 
της ΕΣ∆Α η έννοια της περιουσίας είναι ευρύτατη και 
περιλαµβάνει κάθε ιδιωτικό δικαίωµα το οποίο αναλύεται 
σε µία κληρονοµήσιµη αξία, ή ακόµη και απλά οικονοµικά 
συµφέροντα. Ιδιαίτερα αξιοσηµείωτη είναι η νοµολογία, 
ιδίως, του Αρείου Πάγου, η οποία, υπό την επίδραση του 
άρθρου 1 του Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της 
ΕΣ∆Α, έκανε σηµαντική στροφή προς την διεύρυνση της 
έννοιας της ιδιοκτησίας. Χαρακτηριστικότερη από τις 

                                                 
10 Βλ.∆αγτόγλου Συνταγµατική Προστασία της µετοχής(γν/δ) ΝοΒ 
1979,σελ.1409.   
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προαναφερθείσες αποφάσεις είναι η απόφαση 40/1998 
της Ολοµέλειας του Αρείου Πάγου, η οποία αφορούσε τη 
συνταγµατικότητα των διατάξεων του άρθρου 45 παρ.1Α 
και 3 του ν.2172/1993, µε τις οποίες θεσπίζεται η 
απόσβεση συγκεκριµένων αξιώσεων των προσώπων που 
έχουν προσβληθεί στην ανθρώπινη αξία τους από τον 
Τύπο και τα Μέσα Μαζικής Ενηµέρωσης µέχρι τη 
δηµοσίευση του νόµου αυτού. Εντύπωση όµως προκαλεί 
το γεγονός ότι ο Άρειος Πάγος στην συγκεκριµένη 
υπόθεση παράκαµψε το ζήτηµα της προστασίας κατά το 
άρθρο 17 του Συντάγµατος και προσέφυγε στο άρθρο 2 
παρ.1 που προστατεύει την αξία του ανθρώπου για να 
θεµελιώσει ότι η επίµαχη διάταξη είναι αντισυνταγµατική 
δηµιουργώντας µία ριψοκίνδυνη νοµική κατασκευή, ενώ 
θα µπορούσε να εφαρµόσει την ειδική διάταξη του άρθρου 
17,διευρύνοντας κατά τα γενικώς γενόµενα δεκτά στην 
επιστήµη στη χώρα µας και διεθνώς την έννοια της 
ιδιοκτησίας. Παρά ταύτα η συγκεκριµένη απόφαση δέχεται 
ότι ''στην έννοια της περιουσίας περιλαµβάνονται όχι µόνο 
τα εµπράγµατα δικαιώµατα αλλά και όλα τα δικαιώµατα 
περιουσιακής φύσεως και τα κεκτηµένα οικονοµικά 
συµφέροντα'', βασισµένο απευθείας στο άρθρο 1 του 
Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου της ΕΣ∆Α. Η σταδιακή 
πάντως µεταστροφή της νοµολογίας οφείλεται τόσο στην 
νοµολογία του Ευρωπαϊκού ∆ικαστηρίου ∆ικαιωµάτων του 
Ανθρώπου

11 όσο και στις σύγχρονες εξελίξεις που 
λαµβάνουν χώρα στον οικονοµικό και κοινωνικό τοµέα 
παγκοσµίως

12. Ως προς το ζήτηµα αυτό πάντως η 
νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας παραµένει 
σταθερά προσηλωµένη στην αντίθετη οπτική. 
Χαρακτηριστική είναι ωστόσο η άποψη της µειοψηφίας 

                                                 
11 ∆εν είναι λίγες οι φορές που η Ελλάδα ως κράτος παρέβλεψε τους διεθνώς 
αναγνωρισµένους κανόνες και υποχρεώθηκε ύστερα από καταδίκη στο Ε∆∆Α, 
να καταβάλλει τεράστια ποσά. Χαρακτηριστική είναι η υπόθεση Ε∆∆Α, 
Κατικαρίδης και άλλοι κατά Ελλάδος,15 Νοεµβρίου 1996(υπόθεση 
75/1995/578/664).Βλ. υπόθεση Παπαµιχαλόπουλος κατά Ελλάδος Α260-
Β,24.6.1994  και υπόθεση Ιερών Μονών κατά Ελλάδος 301-Α,9.12.1996. 
12 Βλ .απόφαση ΑΠ 43/2002. 
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στην απόφαση 1093/1987 του Συµβουλίου της 
Επικρατείας. 
 

Παρά ταύτα κατά µία άποψη η προστασία του 
άρθρου 17 αφορά µόνο την ιδιωτική περιουσία και όχι τη 
δηµόσια. ∆εν προστατεύεται η περιουσία του κράτους 
αφού δεν νοείται προστασία του κράτους έναντι του 
εαυτού του και των παρεµβάσεών του. Ζήτηµα προκύπτει 
βέβαια µε τα νοµικά πρόσωπα δηµοσίου ∆ικαίου, στα 
οποία γίνεται διάκριση ανάµεσα σε ιδιωτική και δηµόσια 
περιουσία και ναι µεν η πρώτη προστατεύεται, δεν 
συµβαίνει όµως το ίδιο και µε την δεύτερη13. Πάντως 
υποστηρίζεται και η αντίθετη άποψη η οποία θεωρεί ότι 
µετά την απολυτοποίηση της αµυντικής ενέργειας των 
συνταγµατικών δικαιωµάτων το προαναφερθέν επιχείρηµα 
δεν ευσταθεί οπότε καταλήγουµε στο συµπέρασµα ότι 
προστατεύεται και η περιουσία του κράτους

14. Στην 
επιστήµη, δε, γίνεται διάκριση σε ατοµική και συλλογική 
ιδιοκτησία, ανάλογα µε το υποκείµενο της,  καθώς και σε 
ιδιοκτησία ακινήτων, κινητών και πνευµατική, µε βάση το 
προστατευτικό περιεχόµενο. 
 

Το Σύνταγµα προστατεύει την υφιστάµενη και 
κεκτηµένη ιδιοκτησία. Η κατοχύρωση αυτή της ιδιοκτησίας 
περιλαµβάνει την ελευθερία διατηρήσεως, συντηρήσεως, 
µετατροπής ή µεταποιήσεως (τα τρία αυτά δικαιώµατα 
συνιστούν την ελευθερία ,µετακινήσεως χρήσεως, 
καρπώσεως, (τα δύο τελευταία συνιστούν µαζί την 
ελευθερία εκµεταλλεύσεως), καθώς και στην ελευθερία 
διαθέσεως. Τα δικαιώµατα αυτά περιορίζονται, όµως, σε 
σηµαντικό βαθµό από το ίδιο το Σύνταγµα και, µέσα στα 
πλαίσια του, και από τους νόµους. Κατ'αρχήν πάντως το 
Σύνταγµα εγγυάται την ιδιοκτησία σε όλες τις 
προαναφερθείσες εκφάνσεις της. 

                                                 
13 Βλ. ∆αγτόγλου Ατοµικά δικαιώµατα Β' ,σελ.1042 επ. 
14 Βλ. ∆ηµητρόπουλος Συνταγµατικά δικαιώµατα, ειδικό µέρος τοµ.ΙΙΙ τευχ 
ΙV,σελ.347. 
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Το δικαίωµα διατήρησης της ιδιοκτησίας περιορίζει τη 

µονοµερή στέρηση της από το κράτος µόνο στις 
περιπτώσεις και υπό τους όρους που ορίζονται ρητά από 
το Σύνταγµα. Επιτρέπεται για λόγους δηµόσιας υγείας η 
κατόπιν κρατικής εντολής η καταστροφή επικίνδυνων για 
τη δηµόσια υγεία τροφών, ζώων και φαρµάκων. 

Αν και αρχικά η συντήρηση είναι δικαίωµα του 
ιδιοκτήτη είναι δυνατόν το κράτος να του επιβάλλει τη 
συντήρηση κτιρίου ώστε να µην αποτελεί πηγή κινδύνου 
για άλλους, αν και ορισµένες φορές η επιβολή σχετικής 
νοµοθετικής υποχρέωσης είναι εις βάρος του ιδιοκτήτη. 
Χαρακτηριστική στο σηµείο αυτό είναι η διάταξη του 
άρθρου 117 παρ.3 και κυρίως η πολεοδοµική νοµοθεσία15 
ορίζει ότι οι κύριοι και νοµείς κτιρίων οφείλουν να τα 
διατηρούν σε ικανοποιητική κατάσταση, ώστε να µην 
συνιστούν δηµόσιο κίνδυνο, να µην προσβάλλουν το 
πολιτιστικό και πολεοδοµικό περιβάλλον και να µην 
υποβαθµίζουν, εν γένει, την ποιότητα ζωής της περιοχής 
τους. Ακόµη ο νοµοθέτης εµπλέκει το ∆ηµόσιο καθώς και 
τους Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης, 
υποχρεώνοντας τους να συµβάλλουν προς την ίδια 
κατεύθυνση. 
 

Επιπρόσθετα, στο δικαίωµα της ιδιοκτησίας ανήκει 
και το δικαίωµα µετατροπής ή µεταποίησης του 
αντικειµένου της. Το ίδιο το Σύνταγµα όµως προβλέπει 
εξαιρέσεις από αυτόν τον κανόνα (π.χ. απαγόρευση 
αποψιλώσεως µίας δασικής περιοχής). Επίσης, όπως 
είναι εύκολα αντιληπτό, µπορούν να τεθούν περιορισµοί 
και µε νόµο αν πρόκειται για την προστασία άλλων 
συνταγµατικά προστατευόµενων δικαιωµάτων, όπως η 
δηµόσια υγεία και το πολιτιστικό και πολεοδοµικό 
περιβάλλον, µε ή και χωρίς την καταβολή αποζηµίωσης 
ανάλογα αν θίγεται ή όχι ο πυρήνας του δικαιώµατος της 

                                                 
15 ν.512/1985 ''Τροποποίηση και συµπλήρωση πολεοδοµικών διατάξεων κλπ.'' 
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ιδιοκτησίας. 
 

Άλλη µία, ιδιαίτερης σηµασίας πτυχή του δικαιώµατος 
της ιδιοκτησίας είναι το δικαίωµα κάρπωσης και χρήσης 
του αντικειµένου της και ισοδυναµεί µε την απόλαυση της 
ιδιοκτησίας. Πιο χαρακτηριστική έκφραση του αποτελεί η 
δέσµια αρµοδιότητα της δηµόσιας διοίκησης να χορηγεί 
άδεια οικοδοµής στον αιτούντα αν αυτός πληροί όλες τις 
τυπικές προϋποθέσεις. Υποστηρίζεται στη νοµολογία ότι 
ακόµη και εν αµφιβολία η ∆ιοίκηση οφείλει να χορηγήσει 
άδεια, µε βάση το δικαίωµα χρήσεως και καρπώσεως του 
υπερέχοντος ατοµικού δικαιώµατος της ιδιοκτησίας16. Η 
έκταση και ο τρόπος χρήσεως της ιδιοκτησίας υπόκειται σε 
πολλούς  και  αυξανόµενους  περιορισµούς  οι  οποίοι 
αναφέρονται σε διάφορες πλευρές του δηµοσίου 
συµφέροντος (π.χ. προστασία της εθνικής οικονοµίας, του 
ελεύθερου ανταγωνισµού, των χρηστών ηθών, της 
δηµόσιας τάξης και ασφάλειας, της δηµόσιας υγείας, κ.α.). 
Όποια χρήση ή κάρπωση δεν απαγορεύεται από νόµο 
σύµφωνο µε το Σύνταγµα και εφόσον δεν αποτελεί 
καταχρηστική άσκηση του δικαιώµατος, τότε σηµαίνει ότι 
επιτρέπεται. Όταν ο περιορισµός της χρήσης και 
κάρπωσης ισοδυναµεί µε αποδυνάµωση της 
ιδιοκτησίας(ιδιαίτερα όταν µιλάµε για πλήρη κατάργηση 
του)τότε µιλάµε για αναγκαστική απαλλοτρίωση η οποία 
είναι δυνατή µόνο έναντι αποζηµιώσεως. Κατά το 
Σύνταγµα οφείλεται αποζηµίωση ή αντάλλαγµα ακόµη και 
σε µερικές άλλες περιπτώσεις χρήσεως ή καρπώσεως. 
Στις περιπτώσεις εκείνες που ο πυρήνας της ιδιοκτησίας 
δεν θίγεται καθίσταται δυνατός ο περιορισµός της 
απόλαυσής της µε νόµο και χωρίς αποζηµίωση. 
 

Το δικαίωµα µετακίνησης αφορά κυρίως τα κινητά 
αντικείµενα που από τη φύση τους είναι δεκτικά 
µετακινήσεως. Και αυτό το δικαίωµα γνωρίζει 
περιορισµούς όσον αφορά κυρίως ορισµένα αντικείµενα 
                                                 
16 Βλ.ΣτΕ 1097/1987   
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που θεωρούνται κειµήλια ή έργα τέχνης απαγορεύοντας 
την εξαγωγή τους. Επίσης µπορεί νοµοθετικά να τεθεί 
ζήτηµα περιορισµού του δικαιώµατος µετακίνησης µίας 
επιχείρησης είτε απαγορεύοντας την µεταφορά της για 
λόγους εθνικής οικονοµίας, είτε επιβάλλοντας την 
µεταφορά της όταν µολύνει το περιβάλλον µε βάση τη 
σχετική νοµοθεσία για την προστασία του περιβάλλοντος. 
 

Τέλος, στο δικαίωµα ιδιοκτησίας ανήκει και το 
δικαίωµα διαθέσεως του αντικειµένου της εν ζωή ή αιτία 
θανάτου, το οποίο αποτελεί µία από τις σηµαντικότερες 
εκφάνσεις του, καθώς δίνει τη δυνατότητα στον ιδιοκτήτη 
να διαθέτει την ιδιοκτησία του, όπως επιθυµεί, 
ρευστοποιώντας τα κινητά ή ακίνητα στοιχεία της και 
διαθέτοντας αυτό το ποσό όπως κρίνει σωστό, 
δανείζοντας µε βάση την ιδιοκτησία, µεταβιβάζοντάς την 
έναντι ανταλλάγµατος (αντιπαροχή) ή ακόµη και ως δείγµα 
φροντίδας και µέριµνας. Η ελευθερία διαθέσεως µπορεί να 
περιοριστεί χάριν ιδιωτικών συµφερόντων που χρήζουν 
έννοµης προστασίας(π.χ. συµφέροντα πιστωτών) αλλά 
και για χάρη υπέρτερου δηµοσίου συµφέροντος (π.χ. 
εθνική ασφάλεια) ή της δηµόσιας υγείας. Σε αντίθεση µε τα 
πράγµατα οι αξιώσεις είναι δυνατόν να είναι 
αµεταβίβαστες, όπως συµβαίνει κυρίως µε τις αξιώσεις 
δηµοσίου ∆ικαίου (π.χ. συνταξιοδοτικές αξιώσεις). 
Γενικότερα τα δικαιώµατα δηµοσίου ∆ικαίου είναι 
κατ'αρχήν προσωποπαγή εκτός αν προβλέπεται βέβαια 
κάτι διαφορετικό από το νόµο. Ακόµη, το γεγονός ότι 
προβλέπονται ορισµένοι διαδικαστικοί κανόνες ή 
ορισµένες τυπικές προϋποθέσεις δεν προσκρούει στην 
ελευθερία διαθέσεως. ∆εν αντίκειται επίσης στην 
ελευθερία διάθεσης η επιβολή και η είσπραξη φόρου 
µεταβίβασης εφ' όσον δεν έχει κατασχετικές ή 
απαγορευτικές συνέπειες. Το δικαίωµα διάθεσης αιτία 
θανάτου δεν ορίζεται ρητά στο Σύνταγµα αν και η ειδική 
συνταγµατική προστασία της διαθήκης υπέρ του δηµοσίου 
ή υπέρ κοινωφελούς σκοπού(άρθρο 109) προϋποθέτει 
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λογικά το δικαίωµα αυτό. Μπορεί επίσης να βασισθεί και 
στο άρθρο 21 παρ.1 του Συντάγµατος που προστατεύει 
την οικογένεια. ∆εν υπάρχει πάντως αµφιβολία ότι αυτή 
είναι η βούληση του συντακτικού νοµοθέτη, αφού 
διαφορετικά η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας θα ήταν 
ηµιτελής. Το προστατευόµενο δικαίωµα αφορά ειδικότερα 
και την δυνατότητα απόκτησης ιδιοκτησίας και 
κληρονοµιάς. Και εδώ τίθενται περιορισµοί 
χαρακτηριστικότεροι των οποίων είναι  ο έλεγχος για την 
απόκτηση επιχείρησης µε σηµαντική οικονοµική σηµασία, 
η οποία µπορεί να φτάσει ακόµη και σε απαγόρευση της 
εξαγοράς ή συγχώνευσης, καθώς και το ζήτηµα της 
απόκτησης ιδιοκτησίας σε παραµεθόριες περιοχές από 
αλλοδαπούς.  
   

Συνοψίζοντας, καταλήγουµε στο συµπέρασµα ότι η 
ιδιοκτησία αποτελεί ένα ατοµικό και αµυντικό δικαίωµα, 
που τελεί υπό την προστασία του κράτους το οποίο 
οφείλει να την προφυλάσσει και από ζηµιογόνες ενέργειες 
ιδιωτών.  
 

4.Φορείς και αποδέκτες 
                

Η συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας δεν 
διακρίνει ανάµεσα σε φυσικά και νοµικά πρόσωπα. Όσον 
αφορά τα φυσικά πρόσωπα το Σύνταγµα δεν διακρίνει 
µεταξύ ηµεδαπών και αλλοδαπών. Κατά συνέπεια 
προστατεύονται και οι αλλοδαποί ή ανιθαγενείς ιδιοκτήτες, 
καθώς πρόκειται για πανανθρώπινο δικαίωµα και όχι 
δικαίωµα µόνο των Ελλήνων πολιτών όπως φαίνεται και 
από την κατοχύρωση του στις διεθνείς συµβάσεις 
προστασίας των δικαιωµάτων του ανθρώπου. Εξαιρέσεις 
επιτρέπονται µόνο αν δικαιολογούνται από λόγους 
δηµόσιας ασφάλειας, δηµόσιας τάξης ή δηµόσιας υγείας 
εφ'όσον βρίσκονται και σε αρµονία µε το κοινοτικό ∆ίκαιο 
και συγκεκριµένα το άρθρο 46 παρ.1 ΣυνθΕΚ, σύµφωνα 
µε το οποίο οι διατάξεις του κεφαλαίου περί του 
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δικαιώµατος εγκατάστασης και τα µέτρα που λαµβάνονται 
δυνάµει αυτών δεν εµποδίζουν τη δυνατότητα εφαρµογής 
των νοµοθετικών, κανονιστικών και διοικητικών διατάξεων 
που προβλέπουν ειδικό καθεστώς για τους αλλοδαπούς 
υπηκόους. Οι περιορισµοί αυτοί αφορούν κυρίως 
συγκεκριµένες περιοχές της επικράτειας που 
χαρακτηρίζονται ως ''παραµεθόριες'' (αν και συχνά στο 
παρελθόν είχε γίνει κατάχρηση όσον αφορά τον 
καθορισµό των περιοχών αυτών), απαγορεύοντας την 
µεταβίβαση κυριότητας ή άλλων εµπραγµάτων 
δικαιωµάτων σε αλλοδαπούς στις συγκεκριµένες 
περιοχές

17. Η αναµφισβήτητα άνιση αυτή µεταχείριση των 
αλλοδαπών δεν απαγορεύεται από το Σύνταγµα, το οποίο 
στο άρθρο 4 κατοχυρώνει κατ'αρχήν την ισότητα µόνο 
ανάµεσα στους Έλληνες πολίτες. Έτσι ο κοινός νοµοθέτης 
µπορεί να θεσπίσει περιορισµούς για λόγους εθνικής  
ασφάλειας τηρώντας την αρχή της αναλογικότητας. Όσον 
αφορά τους υπηκόους άλλων κρατών-µελών της 
Ευρωπαϊκής Ένωσης, αυτοί προστατεύονται από το 
άρθρο 12 παρ.1 ΣυνθΕΚ που αναφέρεται στην 
απαγόρευση διακρίσεων λόγω ιθαγένειας. 
 

Όπως προαναφέρθηκε το Σύνταγµα επιτρέπει ως 
φορείς του δικαιώµατος παράλληλα µε τα φυσικά 
πρόσωπα και τα νοµικά πρόσωπα. Αυτό επιβεβαιώνεται 
και στην πράξη, ιδιαίτερα τη σηµερινή εποχή που τα 
νοµικά πρόσωπα αποτελούν και τους µεγαλύτερους 
κατόχους ιδιοκτησίας, οπότε θα ήταν άτοπο να µην 
προστατεύονται. Αναφορικά µε τα νοµικά πρόσωπα 
ιδιωτικού ∆ικαίου δεν δηµιουργείται κανένα πρόβληµα 
καθώς έχει γίνει δεκτό ότι ακόµη και νοµικά πρόσωπα 
ιδιωτικού ∆ικαίου που ανήκουν καθ'ολοκληρία στο 
δηµόσιο ή σε ένα νοµικό πρόσωπο δηµοσίου ∆ικαίου, 
έστω και αν αποσκοπούν στην εξυπηρέτηση δηµοσίου 
συµφέροντος θεωρούνται φορείς του δικαιώµατος της 

                                                 
17 Βλ. ν 1892/1990 ''Για τον εκσυγχρονισµό και την ανάπτυξη και άλλες 
διατάξεις''(Α' 101). 
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ιδιοκτησίας. Εφ'όσον δηλαδή η κρατική εξουσία επιλέξει να 
προσδώσει ιδιωτική µορφή σε ένα νοµικό πρόσωπο 
προκειµένου αυτό να λειτουργήσει µε τους κανόνες της 
ιδιωτικής οικονοµίας, εννοείται ότι συναποδέχεται και τους 
κινδύνους που µπορεί να προκαλέσει η  λειτουργία αυτή  
καθώς  και  τον  διαχωρισµό  από το νοµικό πρόσωπο του 
κράτους. Γι' αυτό θεωρείται αντισυνταγµατική η 
υποχρέωση εκ του νόµου ή από διοικητική πράξη 
µεταβίβασης(ακόµη και επιλεκτική) κυριότητας στο κράτος 
περιουσιακών στοιχείων ενός νοµικού προσώπου 
ιδιωτικού ∆ικαίου ως αντίθετη στο άρθρο 17 του 
Συντάγµατος. Ζήτηµα όµως δηµιουργείται µε τα νοµικά 
πρόσωπα δηµοσίου ∆ικαίου, όπως αναφέρθηκε και 
παραπάνω. Μία άποψη της επιστήµης, η όποια υιοθετείται 
και από το µεγαλύτερο µέρος της νοµολογίας18

  απορρίπτει 
την συνταγµατική προστασία της ιδιοκτησίας των 
προσώπων αυτών θεωρώντας ότι τα ιδιοκτησιακά  
δικαιώµατα τόσο του κράτους όσο και των δηµοσίων 
νοµικών προσώπων είναι στερηµένα από κάθε 
ελευθεριότητα, η οποία αποτελεί χαρακτηριστικό της 
ατοµικής ιδιοκτησίας. Αντίθετα είναι προορισµένα, µε 
διαφορετικό σε κάθε περίπτωση τρόπο, στην εξυπηρέτηση 
δηµοσίων σκοπών. Αν όµως τα ιδιοκτησιακά δικαιώµατα 
των δηµοσίων νοµικών προσώπων δεν είναι ελευθερία 
αλλά αρµοδιότητα τότε δεν µπορούν να αποτελούν 
ατοµική ιδιοκτησία καθώς δεν στοχεύουν στην προστασία 
της ανθρώπινης αξίας και αξιοπρέπειας αλλά στην 
εξυπηρέτηση του δηµοσίου συµφέροντος. Εξάλλου η 
ιδιοκτησία των ιδιωτών εγγυάται ευρεία εξουσία διάθεσης 
ενώ η κρατική περιουσία υπόκειται, ήδη σε αφηρηµένο 
επίπεδο, σε γενικούς περιορισµούς, ώστε η νοµική θέση 
µεταξύ των δύο να µην είναι συγκρίσιµη. Νεότερη 
νοµολόγία

19 δέχεται προστασία µόνο της ιδιωτικής 
περιουσίας των νοµικών προσώπων δηµοσίου ∆ικαίου 
                                                 
18 Βλ. χαρακτηριστικά απόφαση Ολοµέλειας ΣτΕ 283/1995, απόφαση ΕφΘεσ 
1760/2000. 
19 Βλ. ΣτΕ 3096/2001, ΑΠ 17/2002. 
 



 25 

(την οποία όπως έχει νοµολογηθεί αποτελούν τόσο το 
σύνολο των περιουσιακών στοιχείων των προσώπων 
αυτών, τα οποία  εµµέσως  παρέχουν,  µε  την αξία  ή τις  
προσόδους τους στα πρόσωπα αυτά, τα οικονοµικά µέσα 
για την αντιµετώπιση των αναγκών της λειτουργίας τους 
όσο και οι απαιτήσεις, αρκεί να µην αφορούν έννοµη 
σχέση δηµοσίου ∆ικαίου ή να µην έχουν ταχθεί για την 
άµεση εξυπηρέτηση κάποιου δηµοσίου σκοπού),αντίθετα 
δεν συµβαίνει το ίδιο και µε την δηµόσια περιουσία η 
οποία δεν προστατεύεται από το άρθρο 17 του 
Συντάγµατος αλλά ούτε υπόκειται σε αναγκαστική 
απαλλοτρίωση ή αναγκαστική εκτέλεση, δίνοντας έτσι την 
δυνατότητα στον κοινό νοµοθέτη να αναδιοργανώνει ή να 
αναρρυθµίζει τους πόρους και την περιουσία των 
προσώπων αυτών, µε στόχο την εξυπηρέτηση των 
σκοπών για  τους οποίους έχουν συσταθεί.   
Υποστηρίζεται όµως και η αντίθετη άποψη, η οποία 
δέχεται προστασία και της δηµόσιας περιουσίας των 
νοµικών προσώπων δηµοσίου ∆ικαίου απορρίπτοντας το 
''κλασσικό'' επιχείρηµα, ότι δεν νοείται προστασία του 
κράτους από τον ίδιο του τον εαυτό, µε βάση το γεγονός 
ότι είναι πλέον άτοπο αφού η αµυντική ενέργεια των 
συνταγµατικών δικαιωµάτων έχει πλέον απολυτοποιηθεί20.  
 

Τέλος όσον αφορά τους αποδέκτες του δικαιώµατος 
σε αυτούς περιλαµβάνονται πέραν του δηµοσίου και οι 
ιδιώτες όπως προκύπτει από την συνταγµατική διάταξη 
του άρθρου 17 που ορίζει ότι η ιδιοκτησία τελεί υπό την 
προστασία του Κράτους. Όπως είναι φυσικό, προστασία 
της ιδιοκτησίας έναντι άλλων ιδιωτών προσφέρει τόσο το 
ιδιωτικό (άρθρα 1094-1112 του Αστικού Κώδικα σχετικά µε 
την προστασία της ιδιοκτησίας) όσο και το ποινικό ∆ίκαιο 
(άρθρα 372-384 του Ποινικού Κώδικα σχετικά µε τα 
εγκλήµατα κατά της ιδιοκτησίας). 
                                                 
20 Βλ. ∆ηµητρόπουλος Συνταγµατικά δικαιώµατα ειδικό µέρος τοµ.ΙΙΙ, τευχ IV, 
σελ.347. 
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5. Γενικές οριοθετήσεις και περιορισµοί-αναγκαστική 
απαλλοτρίωση 
 

Όπως όλα τα συνταγµατικά δικαιώµατα, έτσι και η 
ιδιοκτησία καταλαµβάνεται από τις τρεις βασικές γενικές 
οριοθετήσεις, οι οποίες αφορούν στην νοµιµότητα, 
κοινωνικότητα και χρηστότητα άσκησης του δικαιώµατος 
από τους εκάστοτε φορείς του. Ο φορέας, δηλαδή, της 
ιδιοκτησιακής εξουσίας οφείλει να σέβεται το Σύνταγµα και 
τους νόµους, τα δικαιώµατα των άλλων και τα χρηστά ήθη. 
Κατάχρηση του δικαιώµατος απαγορεύεται και από τη 
ρύθµιση του άρθρου 25 του Συντάγµατος. Επιπλέον όπως 
ρητά αναφέρεται στο άρθρο 17 του Συντάγµατος το 
δικαίωµα της ιδιοκτησίας δεσµεύεται κοινωνικά χάριν του 
γενικότερου συµφέροντος λόγω του, όπως 
προαναφέρθηκε, έντονου κοινωνικού του ρόλου. Πρόκειται 
για µία οριοθέτηση του δικαιώµατος και όχι για περιορισµό 
(συχνά χρησιµοποιείται και ο όρος ''νόµιµοι περιορισµοί 
της κυριότητας'') καθώς προσδιορίζουν εννοιολογικά το 
περιεχόµενο και τα όρια της έννοια της ιδιοκτησίας, 
σχετικοποιώντας έτσι την αποκλειστική χρήση και 
κάρπωση και µπορούν να εφαρµοστούν και χωρίς την 
καταβολή αποζηµίωσης. Με αυτόν τον τρόπο 
δηµιουργείται εξουσία του νοµοθέτη να καθορίζει αυτός 
την έκταση και το περιεχόµενο της ιδιοκτησίας που 
αποτελεί και τµήµα της συνταγµατικά οφειλόµενης 
προστασίας από το κράτος. Έτσι ο νοµοθέτης καλείται να 
οριοθετήσει την ιδιοκτησία σε σχέση µε άλλα συνταγµατικά 
προστατευόµενα αγαθά όπως η δηµόσια υγεία, η εθνική 
οικονοµία και το φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον. Η 
περιοριστική αυτή ρήτρα όµως όσο και αν προσφέρει µια 
πιο ευρεία δυνατότητα-σε σχέση µε τα υπόλοιπα 
συνταγµατικά δικαιώµατα- εισαγωγής ''περιορισµών'', δεν 
δίνει στον νοµοθέτη παρά ταύτα την δυνατότητα να 
συρρικνώσει σε τέτοιο βαθµό την ιδιοκτησία ώστε να 
αποψιλωθεί τελείως και να παραµείνει µόνο ως 
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κατ'επίφαση ιδιοκτησία χωρίς να µπορεί να ικανοποιήσει 
τον προορισµό της. Τέτοια υπέρµετρη µείωση της 
ιδιοκτησίας θα ήταν η περίπτωση της γενικής στέρησης 
του δικαιώµατος χρήσεως ή διαθέσεως ακόµη και αν 
συνοδευόταν από καταβολή αποζηµιώσεως ή ακόµη και 
άλλα µέτρα που εµµέσως θα οδηγούσαν σε µία τέτοια 
γενική στέρηση της ιδιοκτησίας. Ισχύουν δηλαδή 
αντίστοιχα η αρχή της αναλογικότητας και της 
αναγκαιότητας και η αρχή της προστασίας του πυρήνα του 
δικαιώµατος.  
 

Το Σύνταγµα όµως επιτρέπει την στέρηση 
συγκεκριµένης ιδιοκτησίας υπό ορισµένες ουσιαστικές και 
διαδικαστικές προϋποθέσεις και έναντι καταβολής 
αποζηµιώσεως. Σε αυτές τις περιπτώσεις µιλάµε για 
''σύγκρουση'' ανάµεσα στο δηµόσιο συµφέρον και στην 
ελεύθερη απόλαυση του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας. Και 
ναι µεν ο νοµοθέτης προσβάλλει σε ορισµένες 
περιπτώσεις το δεύτερο δικαίωµα για χάρη του πρώτου 
αλλά προβλέπει ως αντιστάθµισµα την καταβολή πλήρους 
αποζηµιώσεως. Κύρια περίπτωση στέρησης της 
ιδιοκτησίας είναι η αναγκαστική απαλλοτρίωση. Η βασική 
διαφορά που διαχωρίζει την απαλλοτρίωση από τους 
περιορισµούς είναι ότι οι περιορισµοί αποτελούν 
προσδιορισµούς του περιεχοµένου της ιδιοκτησίας και γι' 
αυτό δεν γεννούν κατ'αρχήν υποχρέωση αποζηµίωσης 
ενώ αντιθέτως η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί 
προσβολή του ίδιου του πυρήνα της ιδιοκτησίας, 
επιτρεπτή µεν από το Σύνταγµα, όταν το απαιτεί το 
δηµόσιο συµφέρον, αλλά δυνατή µόνο µέσα στα πλαίσια 
και µε τις έννοµες συνέπειες που ορίζονται σχετικά, 
κυρίως δηλαδή την υποχρέωση του κράτους προς 
αποζηµίωση. Πάντως πρακτικά το ζήτηµα παρουσιάζει 
αρκετές δυσχέρειες µε συνέπεια να δηµιουργηθούν 
αρκετές θεωρίες ιδίως στη γερµανική νοµολογία. Αρχικά 
αναπτύχθηκε η θεωρία της ''ατοµικής πράξεως ή ατοµικής 
προσβολής'' (Einzelakttheorie) η οποία υποστήριζε ότι 
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απαλλοτριωτικό χαρακτήρα έχουν µόνο ατοµικές 
προσβολές της ιδιοκτησίας, εκείνες δηλαδή που 
εφαρµόζονται σε ορισµένα πρόσωπα ή στενό κύκλο 
προσώπων. Στο τυπικό κριτήριο της θεωρίας αυτής 
προστέθηκε άλλο ένα ουσιαστικό κριτήριο σχετικά µε την 
προσβολή της ισότητας, βασισµένη στην άνιση ιδιαίτερη 
θυσία του συγκεκριµένου ιδιοκτήτη. Γι' αυτό η θεωρία αυτή 
ονοµάστηκε ''θεωρία της ιδιαίτερης θυσίας'' 
(Sonderopfertheorie). Τέλος αναπτύχθηκε η λεγόµενη 
''θεωρία της ανεκτικότητας'' (Zumutbarkeittheorie), η οποία 
βασίζεται στο ουσιαστικό κριτήριο της βαρύτητας της 
προσβολής. Όταν δηλαδή η προσβολή ξεπερνά το όριο 
του συνταγµατικά ανεκτού πρόκειται για απαλλοτρίωση 
που συνεπάγεται την κρατική υποχρέωση αποζηµίωσης. 
Στην ελληνική νοµολογία δεν ακολουθείται σταθερά 
κάποιο κριτήριο αν και συνήθως βασίζεται σε ουσιαστικά 
κριτήρια όπως αυτό της αδράνειας της ιδιοκτησίας σε 
σχέση µε τον προορισµό της ή της άρσης της έννοιας της 
ιδιοκτησίας ή της εκµεταλλεύσεώς της. Γενικά η νοµολογία 
ακολουθεί µία τάση επέκτασης των περιορισµών, 
συστέλλοντας έτσι την έννοια της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης µόνο στην αφαίρεση ακινήτων ή στη 
σύσταση εµπραγµάτων δικαιωµάτων εις βάρος ακινήτων. 
 

Η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί λοιπόν 
µονοµερή πράξη της διοίκησης η οποία ορίζεται µε 
νοµοθετική πρόβλεψη, για λόγους δηµόσιας ωφέλειας και 
φυσικά έναντι δικαστικά προσδιοριζόµενης αποζηµίωσης 
του ιδιοκτήτη(άρθρο 17 παρ.2 και επόµενες του 
Συντάγµατος). Αυτή αποτελεί την τυπική περίπτωση που 
ονοµάζεται και αναγκαστική απαλλοτρίωση υπό στενή 
έννοια. Την απαλλοτρίωση υπό ευρεία έννοια 
συναπαρτίζουν η αναγκαστική απαλλοτρίωση υπό στενή 
έννοια και η λεγόµενη de facto αναγκαστική 
απαλλοτρίωση. Η τελευταία προκύπτει όταν η διοίκηση 
προβαίνει σε ουσιαστική στέρηση ιδιοκτησίας χωρίς να 
εκδώσει αντίστοιχη πράξη δηµιουργώντας εν αγνοία της 
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ένα γεγονός που επιφέρει τα ίδια αποτελέσµατα µε αυτά 
της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης (π.χ. αδρανοποίηση ή 
αποδυνάµωση της ιδιοκτησίας ή περιορισµοί της 
εκµετάλλευσης και της κάρπωσής της). Στην περίπτωση 
αυτή τα αρµόδια δικαιοδοτικά όργανα επιδικάζουν εκ των 
υστέρων αποζηµίωση (πάντως η νοµολογία σπάνια 
δέχεται την περίπτωση de facto απαλλοτρίωσης και 
παραµένει στην κατασκευή των ''νόµιµων περιορισµών 
της κυριότητας'' δηµιουργώντας όµως δικαίωµα άρσης21). 
Από τις περιπτώσεις de facto απαλλοτρίωσης πρέπει να 
διακριθούν οι περιπτώσεις παράνοµων πράξεων του 
κράτους που αποτελούν παράνοµες διοικητικές ενέργειες 
και ο ιδιοκτήτης νοµιµοποιείται να ζητήσει την άρση τους. 
Σε κάθε περίπτωση πάντως η κυριότητα που αποκτάται 
µετά την απαλλοτρίωση είναι πρωτότυπη και οποιαδήποτε 
εµπράγµατα δικαιώµατα τρίτων µετατρέπονται σε ενοχικές 
αξιώσεις επί της αποζηµίωσης. 
 

Αντικείµενο της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης είναι η 
ιδιοκτησία. Και σε αυτήν την περίπτωση τίθεται το ζήτηµα 
του εννοιολογικού προσδιορισµού της έννοιας αυτής στην 
οποία έγινε εκτενής αναφορά ανωτέρω. Έτσι είτε θα 
ακολουθήσουµε την κλασσική θεωρία η οποία 
περιλαµβάνει µόνο τα εµπράγµατα δικαιώµατα (όρος σε 
κάθε περίπτωση ευρύτερος από τον όρο ''κυριότητα'' που 
στο χώρο του ιδιωτικού ∆ικαίου έχει την ίδια έννοια µε τον 
όρο ''ιδιοκτησία'') είτε θα ακολουθήσουµε την διεθνώς 
κρατούσα αντίληψη περί προστασίας όλων των 
περιουσιακών δικαιωµάτων(όχι όµως -κατά µία άποψη- 
και την έννοια ''περιουσία'' καθ'εαυτήν η οποία 
περιλαµβάνει και οικονοµικά αποτιµητές προσδοκίες και 
πιθανότητες

22). Στην απαλλοτρίωση δεν περιλαµβάνονται 
µόνο τα ακίνητα όπως γίνεται συχνότερα(χαρακτηριστικός 
σε αυτό το σηµείο και ο νόµος 2882/2001 που φέρει τον 
τίτλο ''Κώδικας αναγκαστικών απαλλοτριώσεων ακινήτων) 
                                                 
21 ΣτΕ 4050/1976(Ολ.),ΤοΣ 1977,σελ.154 
 
22 Βλ. ∆αγτόγλου Ατοµικά ∆ικαιώµατα Β' ,σελ.1060 



 30 

αλλά και τα κινητά. Η άποψη ότι τα κινητά εντάσσονται 
στην επίταξη είναι λανθασµένη αν και συχνά 
παραβλέπεται για λόγους σκοπιµότητας. Κατ'αρχήν η 
ιδιοκτησία µπορεί να καταστεί αντικείµενο αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης ανεξάρτητα από τον φορέα της. 
Εξαιρέσεις εισάγονται για ορισµένα εκκλησιαστικά 
περιουσιακά στοιχεία και το έδαφος του Αγίου Όρους, για 
τα περιουσιακά στοιχεία των Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων και 
για την δηµόσια περιουσία. Όσον αφορά την περιουσία 
των νοµικών προσώπων δηµοσίου ∆ικαίου η δηµόσια 
περιουσία τους σε αντίθεση µε την ιδιωτική δεν µπορεί να 
απαλλοτριωθεί ακολουθώντας την αντίληψη ότι 
προστατεύεται µόνο η ατοµική, ιδιωτική περιουσία. 
 

Στο Σύνταγµα ορίζονται επιπρόσθετα και οι 
προϋποθέσεις υπό τις οποίες είναι ανεκτή η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση. Αυτές είναι η δηµόσια ωφέλεια, η 
νοµοθετική πρόβλεψη και η δικαστικά προσδιοριζόµενη 
(και προηγούµενη) αποζηµίωση. Αναγκαστική 
απαλλοτρίωση κατά παρέκκλιση των συγκεκριµένων 
προϋποθέσεων επιτρέπεται µόνο στις περιπτώσεις όπου 
κάτι τέτοιο ορίζεται ρητά στο Σύνταγµα όπως για 
παράδειγµα στην περίπτωση του άρθρου 117 παρ.2.Η 
έννοια της δηµόσιας ωφέλειας δεν είναι σταθερή αλλά 
µεταβάλλεται ανάλογα µε τις εκάστοτε οικονοµικές, 
κοινωνικές και πολιτικές συνθήκες. Αποτελεί δηλαδή µία 
αόριστη νοµική έννοια, η οποία καθορίζεται από τη 
διοίκηση και ελέγχεται από τα αρµόδια δικαστήρια. Η 
έννοια της δηµόσιας ωφέλειας φαίνεται να είναι πιο έντονη 
από την έννοια του γενικού συµφέροντος ,αν και ποιοτικά 
είναι όµοιες, κυρίως λόγω του γεγονότος ότι η δεύτερη 
οριοθετεί απλώς το δικαίωµα, ενώ η πρώτη οδηγεί στη 
στέρηση του δικαιώµατος αυτού. Το Σύνταγµα 
χρησιµοποιεί επιπλέον την έκφραση ''δηµόσια ωφέλεια 
που έχει αποδειχθεί µε τον προσήκοντα τρόπο'' (άρθρο 17 
παρ.2). Η έκφραση αυτή έχει διττή σηµασία καθώς, 
πρώτον καθορίζει ότι η πράξη κήρυξης της 
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απαλλοτρίωσης πρέπει να περιέχει επαρκή αιτιολογία και, 
δεύτερον το περιεχόµενο της αιτιολογίας πρέπει να 
αναφέρεται σαφώς και στις δύο πλευρές της δηµόσιας 
ωφέλειας. Η πρώτη πλευρά έχει να κάνει µε το κατά πόσο 
η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποσκοπεί  άµεσα στη 
δηµόσια ωφέλεια. Ακόµη και αν γίνεται προς όφελος 
ιδιώτη δεν πρέπει να εξυπηρετεί µόνο το δικό του 
συµφέρον αλλά πρέπει να αποσκοπεί άµεσα στην 
προαγωγή του δηµοσίου συµφέροντος

23. Η δεύτερη 
πλευρά της δηµόσιας ωφέλειας έχει να κάνει µε την 
αναγκαιότητα και την αναλογικότητα της επιβολής της 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Είναι φανερό πως η 
στέρηση της ιδιοκτησίας ως στέρηση ατοµικού 
δικαιώµατος είναι µέτρο εξαιρετικά επαχθές και πρέπει να 
επιβάλλεται ως έσχατο µέσο µόνο όταν αποτελεί την 
υπερέχουσα από πλευράς δηµοσίου ∆ικαίου λύση ή την 
µοναδική λύση (π.χ. απαλλοτρίωση µέρος ακινήτου και όχι 
όλου όταν επαρκεί για τον σκοπό που απαλλοτριώθηκε). 
Η αιτιολογία, τέλος, απαιτείται όχι µόνο για την κήρυξη 
αλλά και για την χρησιµοποίηση του απαλλοτριουµένου 
επί ποινή υποχρεωτικής ανάκλησης της απαλλοτρίωσης 
αν δεν έγινε νόµιµη χρήση εντός πέντε ετών από τη 
συντέλεσή της λόγω εκ των υστέρων 
αντισυνταγµατικότητας. Από την υποχρέωση ανάκλησης 
θεσπίζονται όµως και κάποιες συνταγµατικά απαράδεκτες 
εξαιρέσεις υπέρ του κράτους, των δηµοσίων οργανισµών 
(δηµόσιες επιχειρήσεις, οργανισµοί κοινής ωφέλειας) και 
των νοµικών προσώπων δηµοσίου ∆ικαίου. 
 

Η δεύτερη προϋπόθεση είναι η επιφύλαξη του 
καθορισµού της δηµόσιας ωφέλειας στον νόµο. Στο 
περιεχόµενο της νοµοθετικής πρόβλεψης κατά την 
κρατούσα γνώµη περιλαµβάνονται τόσο οι τυπικοί όσο και 
οι ουσιαστικοί νόµοι άρα ακόµα και οι κανονιστικές 
διοικητικές πράξεις. Οι πράξεις όµως αυτές πρέπει να 
είναι εξουσιοδοτηµένες ειδικά µέσω τυπικού νόµου, ο 
                                                 
23 ΣτΕ 1449/1979.   
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οποίος επειδή αφορά στέρηση ατοµικού δικαιώµατος 
ψηφίζεται αποκλειστικά και µόνο από την Ολοµέλεια της 
Βουλής. Ο σκοπός για τον οποίο γίνεται η απαλλοτρίωση 
πρέπει να είναι ειδικά καθορισµένος από τον κανόνα 
∆ικαίου και η διοίκηση καλείται µε διακριτική ευχέρεια να 
κρίνει σε κάθε συγκεκριµένη περίπτωση αν τηρείται ο 
σκοπός αυτός. Ο προσδιορισµός των περιπτώσεων 
δηµοσίας ωφέλειας από τον ουσιαστικό νοµοθέτη και η 
αιτιολογία τους ελέγχονται δικαστικά ως προς τη 
συνταγµατικότητα τους όπως επίσης ελέγχεται και η 
τήρηση των ορίων της ευχέρειας της διοίκησης. Το άρθρο 
17 παρ.2 του Συντάγµατος ορίζει επιπλέον ότι στην 
απόφαση κήρυξης πρέπει να δικαιολογείται ειδικά η 
δυνατότητα κάλυψης της δαπάνης αποζηµίωσης µε 
αναφορά σε σχετικές εγγραφές του προϋπολογισµού ή 
διαφόρων συγχρηµατοδοτούµενων προγραµµάτων και 
αφορά και απαλλοτριώσεις που επιβάλλονται µε τυπικό 
νόµο. Γενική και αόριστη αναφορά σε προβλεπόµενα 
κονδύλια συνιστά καταστρατήγηση της συνταγµατικής 
διατάξεως. 
 

Τρίτη προϋπόθεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
είναι η καταβολή πλήρους αποζηµίωσης (στην de facto 
απαλλοτρίωση πρόκειται για έννοµη συνέπεια).Η στέρηση 
της ιδιοκτησίας επιτρέπεται µόνο αφού καταβληθεί η 
αποζηµίωση και ως τότε διατηρούνται ακέραια τα 
δικαιώµατα του ιδιοκτήτη. Πλήρης αποζηµίωση θεωρείται 
εκείνη η οποία επαρκεί για την αγορά άλλου ισάξιου 
πράγµατος και καλύπτει τυχόν ζηµία θετική ή -παρά την 
αντίθετη κρατούσα άποψη-αποθετική (π.χ. επωφελείς 
δαπάνες, µείωση της αξίας µέρους του ακινήτου, ακόµη 
και η αµοιβή του πληρεξούσιου δικηγόρου του δικαιούχου) 
. Η αποζηµίωση είναι κατ'αρχήν χρηµατική. Μπορεί όµως 
µε τη συναίνεση του δικαιούχου να καταβάλλεται η 
αποζηµίωση και σε είδος ιδίως µε τη µορφή 
παραχώρησης κυριότητας άλλου ακινήτου ή µε την 
παραχώρηση δικαιωµάτων επί άλλου ακινήτου(άρθρο 17 
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παρ.2).Σε αυτές τις περιπτώσεις µιλάµε για in natura 
αποζηµίωση (κυριότερη περίπτωση είναι η µεταφορά του 
συντελεστή δόµησης). Επίσης η αποζηµίωση δεν 
υπόκειται σε φόρο, κράτηση ή τέλος. Κρίσιµος χρόνος 
υπολογισµού θεωρείται ο χρόνος συζήτησης του 
προσωρινού προσδιορισµού της αποζηµίωσης εκτός αν 
έγινε απευθείας αίτηση για τον οριστικό καθορισµό οπότε 
κρίσιµος είναι ο χρόνος της σχετικής συζήτησης στο 
δικαστήριο. Το άρθρο 17 παρ.2 αναφέρει ότι αν η 
συζήτηση για τον οριστικό προσδιορισµό της 
αποζηµίωσης διεξαχθεί µετά την παρέλευση έτους από τη 
συζήτηση για τον προσωρινό προσδιορισµό, τότε για τον 
προσδιορισµό της αποζηµίωσης λαµβάνεται υπόψη η αξία 
κατά το χρόνο της συζήτησης για τον οριστικό 
προσδιορισµό. Αυτή η νέα ρύθµιση συνήθως λειτουργεί 
υπέρ του ιδιοκτήτη. Το Σύνταγµα όµως προβλέπει και µία 
ασφαλιστική δικλείδα στην παράγραφο 3 ορίζοντας ότι 
ενδεχόµενη µεταβολή της αξίας του απαλλοτριωµένου 
µετά την δηµοσίευση της πράξης απαλλοτρίωσης και µόνο 
εξαιτίας της δεν λαµβάνεται υπόψη. Επίσης εκτός από την 
κύρια αποζηµίωση προβλέπεται και ικανοποίηση για την 
απώλεια προσόδου µεταξύ του ορισµού και της καταβολής 
της κύριας αποζηµίωσης. Ακόµη ορίζεται ιδιαίτερη 
αποζηµίωση και για το αποµένον τµήµα του ιδιοκτήτη όταν 
η αξία του µειωθεί ή αχρηστευθεί για την χρήση που 
προοριζόταν λόγω της απαλλοτρίωσης του υπόλοιπου 
µέρους. Στην εξαιρετική περίπτωση που η κύρια 
αποζηµίωση δεν προσδιοριστεί εντός τριετίας από την 
κήρυξη της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, τότε η 
απαλλοτρίωση αίρεται αυτοδικαίως. Κριτήριο για τον 
υπολογισµό της αποζηµίωσης αποτελεί η αξία των 
παρακείµενων και οµοειδών ακινήτων κατά τα τρία 
τελευταία έτη καθώς και η ετήσια πρόσοδος του 
απαλλοτριούµενου (αντικειµενική αξία). Υπόχρεος 
καταβολής τόσο της αποζηµίωσης όσο και τυχόν 
δαπανών είναι ο ωφελούµενος από την απαλλοτρίωση. 
Έτσι και υπό το πρίσµα του άρθρου 106 παρ.6 οι 
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ιδιοκτήτες ακινήτων τα οποία δεν απαλλοτριώνονται αλλά 
ωφελούνται από την αναγκαστική απαλλοτρίωση 
υποχρεώνονται να συµµετέχουν στη δαπάνη του 
δηµοσίου. ∆ικαιούχος είναι βέβαια ο ιδιοκτήτης που έχει 
αξίωση αποζηµίωσης κατά του υπόχρεου προς καταβολή 
της. Ως προθεσµία καταβολής ορίζεται το ενάµισι έτος από 
την  δηµοσίευση της απόφασης περί προσωρινού 
προσδιορισµού ή από την δηµοσίευση της απόφασης περί 
οριστικού προσδιορισµού. Η καταβολή γίνεται µε 
απόφαση του δικαστηρίου πριν από την κατάληψη κατά 
ένα εύλογο ποσοστό  που δεν πρέπει να είναι µικρότερο 
του 70% της προσδιοριζόµενης αντικειµενικής αξίας του 
ακινήτου το οποίο κατατίθεται στο Ταµείο Παρακαταθηκών 
και ∆ανείων. Με τη συνταγµατική αναθεώρηση του 2001 
δόθηκε η δυνατότητα να γίνει µε απόφαση του 
δικαστηρίου σε περιπτώσεις εκτέλεσης έργων γενικότερης 
σηµασίας, κατάληψη του ακινήτου ήδη πριν από την 
καταβολή ή και  πριν τον προσδιορισµό της αποζηµίωσης 
στην περίπτωση του άρθρου 17 παρ.4.Αν όµως δεν 
τηρούνται οι όροι του άρθρου αυτού µιλάµε για παράνοµη 
προσβολή κατά της οποίας ο ιδιοκτήτης µπορεί να 
προβάλλει την διεκδικητική αγωγή, αξιώνοντας απόδοση 
του  παρανόµως καταληφθέντος πράγµατος και 
αποζηµίωση για τη ζηµία που προκλήθηκε καθώς 
διατηρούνται ακέραια όλα τα δικαιώµατα του ιδιοκτήτη 
πριν την κατάληψη. Όσον αφορά τα αρµόδια δικαστήρια η 
παράγραφος 4 του άρθρου 17 ορίζει ότι µπορεί να 
εγκαθιδρυθεί ενιαία δικαιοδοσία κατά παρέκκλιση από το 
άρθρο 94 για όλες τις διαφορές και υποθέσεις που 
σχετίζονται µε απαλλοτρίωση καθώς και την κατά 
προτεραιότητα διεξαγωγή των σχετικών δικών και τη 
συνέχιση των εκκρεµών δικών, καταργώντας έτσι την 
αποκλειστική αρµοδιότητα των πολιτικών δικαστηρίων (αν 
και µε την πράξη νοµοθετικού περιεχοµένου 21.12.2001 
άρθρο 1 διατηρείται η αρµοδιότητα των πολιτικών 
δικαστηρίων έναντι των διοικητικών).Οι διαφορές όµως για 
την αποζηµίωση µπορούν να επιλυθούν και συναινετικά 
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µέσω συµβιβασµού ή µε τη βοήθεια διαιτησίας ή µε τη 
µορφή διοικητικής προεκτίµησης. ∆εν µπορούν επιπλέον 
να τεθούν από τον νοµοθέτη αµάχητα τεκµήρια ή ανώτατα 
όρια αποζηµίωσης. 
 

Ο νόµος που καθορίζει την διαδικασία 
απαλλοτρίωσης είναι ο ν.2882/2001 (προσαρµοσµένος 
στο ισχύον Σύνταγµα µε τον ν.2985/2002)  που 
αντικατέστησε το ν.δ. 797/1971 βασισµένος και στην 
αναθεώρηση του 2001. Η διαδικασία περιλαµβάνει πέντε 
στάδια α) απόφαση της διοίκησης ότι η εξυπηρέτηση µίας 
νοµοθετικά αναγνωρισµένης δηµόσιας ωφέλειας απαιτεί 
την αναγκαστική απαλλοτρίωση, β) αναγνώριση των 
δικαιούχων της αποζηµίωσης, γ) κήρυξη της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης, δ) προσδιορισµός της αποζηµίωσης ε) 
συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης µε την 
καταβολή αποζηµίωσης. Τα στάδια αυτά είναι δυνατόν να 
περιορισθούν στην περίπτωση της ανάκλησης ή της 
αυτοδίκαιης άρσης της απαλλοτρίωσης πριν ή µετά την 
συντέλεσή της. Στην πράξη όµως εµφανίζεται συχνά το 
φαινόµενο τα δικαστήρια να προσδιορίζουν τιµές µονάδας 
πολύ  χαµηλότερες από την πραγµατική αγοραία αξία των 
ακινήτων ενώ ταυτόχρονα η χρονοβόρα διαδικασία για την 
είσπραξη της αποζηµίωσης από τον δικαιούχο καταλήγει 
σε σοβαρές οικονοµικές απώλειες πράγµα που δεν 
εναρµονίζεται µε την συνταγµατική κατοχύρωση της 
ιδιοκτησίας. Κατά τη νοµολογία του Ευρωπαϊκού 
∆ικαστηρίου η προστασία του δικαιώµατος της ιδιοκτησίας 
θα ήταν ''σε µεγάλο βαθµό απατηλή και 
αναποτελεσµατική'' χωρίς τη χορήγηση χρηµατικού 
αντισταθµίσµατος. Απαιτείται δηλαδή µία δίκαιη ισορροπία 
ανάµεσα στη δηµόσια ωφέλεια και την προστασία της 
ιδιοκτησίας κατά την εφαρµογή των διατάξεων του 
Πρώτου Πρόσθετου Πρωτοκόλλου, η οποία επιτυγχάνεται 
µέσω της καταβολής αποζηµίωσης αποκαθιστώντας την 
εύλογη σχέση αναλογίας ανάµεσα στα χρησιµοποιούµενα 
µέσα και τον επιδιωκόµενο σκοπό. Το Ε∆∆Α προστατεύει 
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το θεσµό της αποζηµίωσης σε περίπτωση στέρησης της 
ιδιοκτησίας και συγκεκριµένα δεν ανέχεται τη φαλκίδευση 
της αποζηµίωσης µε µεθοδεύσεις που την περιορίζουν ή 
την καταργούν, ενώ δίνει ιδιαίτερη σηµασία τόσο στην 
καθυστέρηση ολοκλήρωσης της διαδικασίας 
απαλλοτρίωσης όσο και στην καθυστέρηση καταβολής της 
αποζηµίωσης. 
 
 
 
 
 

6.Ειδικές περιπτώσεις περιορισµών-αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης 
 

Στις περιπτώσεις που το Σύνταγµα καταλείπει στον 
κοινό νοµοθέτη την ρύθµιση µίας σειράς θεµάτων(ιδίως 
στο άρθρο 18) σχετικά µε την ιδιοκτησία συγκεκριµένων 
εκτάσεων και περιοχών, πρέπει να αναχθούµε στον 
αντίστοιχο εκτελεστικό νόµο για να διακρίνουµε ανάµεσα 
στις ειδικές περιπτώσεις απαλλοτρίωσης και τους 
περιορισµούς. Αν µε τον νόµο επιβάλλονται απλοί 
περιορισµοί συνταγµατικά ανεκτοί τότε δεν έχουµε 
προσβολή του πυρήνα του δικαιώµατος. Αν θεσπίζει 
νόµους που περιορίζουν την ιδιοκτησία τότε κάνουµε λόγο 
για αναγκαστική απαλλοτρίωση. Αν ο νόµος δεν κάνει 
ρητή αναφορά σε αναγκαστική απαλλοτρίωση κάτι τέτοιο 
όµως προκύπτει από το περιεχόµενό τότε µιλάµε για de 
facto αναγκαστική απαλλοτρίωση. Ειδικές περιπτώσεις 
αποτελούν η επίταξη, ο αναδασµός, η υποχρεωτική 
παραχώρηση αστικών εκτάσεων, η δήµευση και η 
προσωρινή στέρηση της χρήσεως και καρπώσεως 
ιδιοκτησίας στις οποίες γίνεται ρητή αναφορά.  
 

Ειδική περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
αποτελεί η προσθαφαίρεση εκτάσεων, στη περίπτωση 
ύπαρξης µη άρτιων και µη οικοδοµήσιµων οικοπέδων, µε 
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στόχο την δηµιουργία άρτιων οικοπέδων(κυρίως µόνο 
εντός σχεδίου πόλεως).Η προσκύρωση προς τακτοποίηση 
ή ορθογωνισµό µη άρτιων οικοπέδων προβλέπεται σε 
διάφορους νόµους

24 και στηρίζεται στη διάταξη του 
Συντάγµατος που θέτει µεταξύ άλλων την πολεοδόµηση 
και την επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά  
περιοχών υπό την ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο 
του κράτους ενώ ταυτόχρονα προβλέπει την πολεοδοµική 
ενεργοποίηση τους, τη συµµετοχή των ιδιοκτητών της 
περιοχής και τη διάθεση των εκτάσεων που προκύπτουν 
από την αναµόρφωση των υφιστάµενων οικιστικών 
περιοχών(άρθρο 24 παράγραφοι 2,3,4,5 του 
Συντάγµατος). 
 

Ειδική απαλλοτρίωση αποτελεί και η απαλλοτρίωση 
κατά ζώνες η οποία προβλέπεται από το άρθρο 17 παρ.6. 
Κατά την παράγραφο αυτή επιτρέπεται µε νόµο η 
απαλλοτρίωση υπέρ του ∆ηµοσίου σε περιπτώσεις 
εκτέλεσης έργων κοινής ωφέλειας ή γενικότερης 
οικονοµικής σηµασίας για τη Χώρα, ευρύτερων ζωνών 
πέρα από τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες για την 
κατασκευή έργων. Έτσι πέρα από τις προϋποθέσεις της 
αναγκαστικής απαλλοτρίωσης τίθενται σε αυτήν την 
περίπτωση και επιπλέον προϋποθέσεις σχετικές µε όσα 
προαναφέρθηκαν(ύπαρξη νόµου σχετικά το συγκεκριµένο 
είδος απαλλοτρίωσης και τους όρους της, απαλλοτρίωση 
υπέρ του ∆ηµοσίου, σκοπός τα έργα κοινής ωφέλειας).Οι 
λόγοι που οδηγούν σε αυτή την  κατάσταση είναι ,αφενός, 
να µην επωφεληθούν αθέµιτα οι ιδιοκτήτες της υπεραξίας 
που θα δηµιουργηθεί λόγω της ωφέλειας εξαιτίας του 
έργου που εκτελείται και αφετέρου η συγκέντρωση πόρων 
για το κράτος από την απαλλοτριούµενη έκταση για τη 
χρηµατοδότηση άλλων έργων. 
 

Ειδική αναγκαστική απαλλοτρίωση προβλέπει και το 

                                                 
24 Βλ. ν.δ. 17 Ιουλίου/16 Αυγούστου 1923 ,ν.δ. 90/1948, ν.947/1979 όπως 
τροποποιήθηκε µε τον ν.1337/1983. 
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άρθρο 117 παράγραφοι 1 και 2 σχετικά µε την 
απαλλοτρίωση ιδιόρρυθµων εδαφονοµικών δικαιωµάτων 
κατά παρέκκλιση του άρθρου 17,το οποίο όµως αφορά 
σχέσεις που έχουν κατά ένα µεγάλο βαθµό εξαλειφθεί 
(π.χ. αγροληψία και εµφύτευση). 
 

Ειδικές ρυθµίσεις προβλέπονται από το Σύνταγµα  
και για την αναγκαστική απαλλοτρίωση ιδιαίτερων 
αντικειµένων ιδιοκτησίας. Στο άρθρο 18 παρ.1 
προβλέπεται ειδικός νόµος για την ιδιοκτησία και διάθεση 
µεταλλείων, ορυχείων, σπηλαίων, ιαµατικών, ρεόντων και 
υπόγειων υδάτων και γενικά του υπόγειου πλούτου µε 
εξουσιοδότηση για ειδικές ρυθµίσεις περί αναγκαστικής 
τους απαλλοτρίωσης ( ν.δ. 210/1973). Οι περιπτώσεις των 
θησαυρών και των αρχαιολογικών χώρων ορίζεται σε 
διαφορετικό νόµο (ν.3028/2002) που καθορίζει τα σχετικά 
µε την απαλλοτρίωση τους. Στην δεύτερη παράγραφο του 
ίδιου άρθρου ρυθµίζονται µε τον ίδιο τρόπο τα σχετικά µε 
την ιδιοκτησία, εκµετάλλευση, και διαχείριση των 
λιµνοθαλασσών και των µεγάλων λιµνών, καθώς και τα 
σχετικά µε την διάθεση των εκτάσεων που προκύπτουν 
από την αποξήρανση τους (ν.δ.420/1970). Ανάλογη ειδική 
µεταχείριση προβλέπεται και για τα µνηµεία, τις 
παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία που 
τελούν υπό την προστασία του κράτους και µε νόµο 
ορίζονται τα περιοριστικά µέτρα προς πραγµατοποίηση 
της προστασίας αυτής καθώς και τον τρόπο και το είδος 
της αποζηµίωσης των ιδιοκτητών (άρθρο 24 παρ.6). 
Επίσης στη συνταγµατική διάταξη του άρθρου 18 παρ.6 
ορίζονται τα σχετικά µε την διάθεση των εγκαταλειµµένων 
( διαφορετική η έννοια της εγκαταλείψεως σε σχέση µε την 
αντίστοιχη έννοια του ιδιωτικού ∆ικαίου) εκτάσεων για 
λόγους εθνικής οικονοµίας και αποκατάστασης ακτηµόνων 
καθώς και τις περιπτώσεις αποζηµίωσης σε περίπτωση 
επανεµφάνισης των ιδιοκτητών σε εύλογη προθεσµία. 
Ειδικά για την απαλλοτρίωση δασών και δασικών 
εκτάσεων το Σύνταγµα περιλαµβάνει δύο διατάξεις. 
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Σύµφωνα µε το άρθρο 24 παρ.1 εδ.ε' η µεταβολή του 
προορισµού των δασών και των δασικών εκτάσεων 
επιτρέπεται µόνο όταν προέχει η Εθνική Οικονοµία η 
αγροτική εκµετάλλευση ή άλλη χρήση τους που την 
επιβάλλει το δηµόσιο συµφέρον εννοείται ανώτερο του 
καθιερωµένου δικαιώµατος διατηρήσεως της δασικής 
µορφής και µε την µικρότερη δυνατή θυσία του δασικού 
πλούτου. Ταυτόχρονα το άρθρο 117 παρ.4 επιφυλάσσει 
την ανωτέρω δυνατότητα µόνο υπέρ του ∆ηµοσίου 
ανεξάρτητα από τους ιδιοκτήτες των εκτάσεων αυτών. 
             

Ιδιαίτερης σηµασίας ειδική περίπτωση αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης αποτελεί η κρατικοποίηση ή εθνικοποίηση 
επιχειρήσεων µέσω της αναγκαστικής εξαγοράς ή 
συµµετοχής του κράτους ή άλλων δηµόσιων φορέων σε 
επιχειρήσεις όπως προβλέπεται στο άρθρο 106 
παράγραφοι 3-5 του Συντάγµατος25. Επιφέρει και αυτή 
στέρηση της ιδιοκτησίας του ιδιώτη ακόµη και αν κάτι 
τέτοιο διαγνωστεί από τα αποτελέσµατα µίας κρατικής 
επέµβασης (de facto κρατικοποίηση), χωρίς όµως να 
µπορεί να χρησιµοποιηθεί ο συγκεκριµένος θεσµός για την 
µετατροπή της κοινωνικοπολιτικής δοµής της χώρας. Οι 
προϋποθέσεις της νοµιµότητας της αναγκαστικής 
κρατικοποίησης είναι η νοµοθετική ρύθµιση, ο ορισµένος 
χαρακτήρας της επιχείρησης (ως επιχείρηση νοείται το 
σύνολο των περιουσιακών σχέσεων των εµπραγµάτων και 
ενοχικών δικαιωµάτων καθώς και δικαιωµάτων επί άϋλων 
αγαθών αλλά και οι υποχρεώσεις που την αποτελούν) και 
η καταβολή πλήρους, δικαστικά προσδιοριζόµενης 
αποζηµίωσης. Οι αρχές του κράτους ∆ικαίου και της 
αρχής της ισότητας επιβάλλουν ρύθµιση του θεσµού µε 
γενικό νόµο, όσον αφορά την πρώτη προϋπόθεση.  
 
 
                                                 
25 Κατά µία άποψη µόνο η δηµόσια ωφέλεια του άρθρου 17 και η περίπτωση 
του άρθρου αυτού δικαιολογούν στέρηση της ιδιοκτησίας. Βλ. σχετικά ∆ρόσος 
Συνταγµατικοί περιορισµοί της ιδιοκτησίας και αποζηµίωση,σελ.158. 
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Επιπλέον ιδιαίτερο ρόλο διαδραµατίζει ο χαρακτήρας της 
επιχείρησης καθώς αναγκαστική συµµετοχή ή εξαγορά 
επιτρέπεται µόνο στην περίπτωση επιχειρήσεων µε 
χαρακτήρα µονοπωλίου ή ζωτικής σηµασίας για την 
αξιοποίηση των πηγών εθνικού πλούτου ή έχουν ως κύριο 
σκοπό την παροχή υπηρεσιών στο κοινωνικό σύνολο. 
Επιχειρήσεις το κεφάλαιο των οποίων εισήχθη από το 
εξωτερικό και προστατεύεται από το άρθρο 107 του 
Συντάγµατος δύνανται να εξαγοραστούν αναγκαστικώς 
οπότε προστατεύεται πλέον το δικαίωµα επανεξαγωγής 
του τιµήµατος. Η κρατικοποίηση γίνεται µόνο από το 
κράτος ή από άλλους δηµόσιους φορείς (π.χ. νοµικά 
πρόσωπα δηµοσίου ∆ικαίου ή και δηµόσιες επιχειρήσεις 
ιδιωτικού ∆ικαίου) και όχι υπέρ ιδιώτη σε αντίθεση µε την 
αναγκαστική απαλλοτρίωση του άρθρου 17. Τέλος πρέπει 
να καταβάλλεται αποζηµίωση προσδιορισµένη δικαστικώς 
πριν από την κατάληψη ανάλογα µε την αξία της 
επιχείρησης (ιδιαίτερη η σηµασία στο σηµείο αυτό της 
ερµηνευτικής δήλωσης του άρθρου 106) εντός ευλόγου 
χρόνου. Αξίζει επίσης να αναφερθεί η παράγραφος 5 του 
εξεταζόµενου άρθρου σχετικά µε την εξαγορά της 
συµµετοχής του µετόχου, εταίρου ή κυρίου της 
επιχείρησης µετά την κρατική παρέµβαση καθώς και η 
παράγραφος 6 σχετικά µε τη µεσολάβηση νόµου 
αναφορικά µε συµµετοχή στην κρατική δαπάνη εκείνων 
που ωφελούνται από την εθνικοποίηση της επιχείρησης. 
Σηµειωτέον ότι οι κρατικοποιηµένες επιχειρήσεις µπορούν 
να ενταχθούν ξανά στον ιδιωτικό τοµέα ( περίπτωση 
αποκρατικοποίησης ή ιδιωτικοποίησης, που δεν πρέπει σε 
καµία περίπτωση να συγχέεται µε την αναγκαστική 
απαλλοτρίωση υπέρ ιδιώτη) µέσω της αναδιάρθωσης του 
δηµοσίου τοµέα. 
 
 Άλλες συγγενείς µε την αναγκαστική απαλλοτρίωση 
έννοιες αλλά διακριτές από αυτήν είναι η επίταξη, ο 
αναδασµός, η υποχρεωτική παραχώρηση αστικών 
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εκτάσεων, η δήµευση και η προσωρινή στέρηση χρήσης 
και κάρπωσης της ιδιοκτησίας. Η επίταξη καθορίζεται από 
το άρθρο 18 παρ.3 και συνιστά την προσωρινή στέρηση 
της χρήσης και κάρπωσης της ιδιοκτησίας, µε µονοµερή 
πράξη του κράτους µε στόχο να ικανοποιηθεί έκτακτη και 
άµεση δηµόσια ανάγκη όπως οι ανάγκες των ενόπλων 
δυνάµεων σε περιπτώσεις επιστράτευσης ή πολέµου ή για 
τη θεραπεία άµεσης κοινωνικής ανάγκης που µπορεί να 
θέσει σε κίνδυνο τη δηµόσια τάξη ή υγεία. Η διαφορά της 
µε την αναγκαστική απαλλοτρίωση είναι ότι η επίταξη 
επιβάλλεται όχι για λόγους δηµόσιας ωφέλειας αλλά 
λόγους δηµόσιας ή κοινωνικής ανάγκης που πρέπει να 
είναι έκτακτη, άµεση και επείγουσα. Επιπλέον προκύπτει 
ότι η επίταξη πρέπει να είναι πρόσκαιρη, δηλαδή 
προσωρινή και όχι οριστική, γι' αυτό και η διοικητική 
πράξη µε την οποία κηρύσσεται πρέπει να αναφέρει 
ρητώς τα χρονικά της όρια, τα οποία αν ξεπεραστούν 
οδηγούν σε υποχρέωση της διοίκησης να άρει την 
επίταξη. Προβλέπεται επίσης αποζηµίωση για θετική ζηµία 
που καταβάλλεται συνήθως µετά την κατάληψη του 
πράγµατος. Επιτρέπεται πάντως και η επιβολή επίταξης 
για ικανοποίηση µόνιµης ανάγκης όταν απαιτείται η άµεση 
και προσωρινή αντιµετώπισής της µέχρι την οριστική 
αντιµετώπισή της από την αναγκαστική απαλλοτρίωση. 
Πρακτικά τα όρια µεταξύ επίταξης και απαλλοτρίωσης 
είναι δυσδιάκριτα. 
 
 Στην παράγραφο 5 του άρθρου 18 προβλέπεται ο 
θεσµός της προσωρινής στέρησης της χρήσης και 
κάρπωσης της ιδιοκτησίας, παραχωρώντας το Σύνταγµα 
τη σχετική εξουσία στον νοµοθέτη, και όχι απευθείας στη 
διοίκηση. Πρόκειται για ένα έκτακτο µέτρο που επιβάλλεται 
µόνο κατόπιν νοµοθετικής πρόβλεψης και µόνο για 
ιδιαίτερες περιστάσεις µε ταυτόχρονη καταβολή 
ανταλλάγµατος από τον υπόχρεο στον δικαιούχο. Άρα δεν 
προσανατολίζεται στην επίλυση µόνιµων προβληµάτων 
αλλά ούτε και στην αφαίρεση της ιδιοκτησίας. Τα µέτρα 
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που επιβάλλονται µε τον τρόπο αυτό αίρονται αµέσως 
µόλις εκλείψουν οι λόγοι που τα προκάλεσαν. Σε 
περιπτώσεις αδικαιολόγητης παράτασης των µέτρων η 
άρση αποφασίζεται από το Συµβούλιο της Επικρατείας, 
µετά από αίτηση όποιου έχει έννοµο συµφέρον. 
 
 Ο αγροτικός αναδασµός προβλέπεται στο άρθρο 18 
παρ. 4 και αφορά την συνένωση και αναδιανοµή ακινήτων 
στους ιδιοκτήτες τους ώστε οι νέες ιδιοκτησίες να είναι 
ισάξιες µε τις αρχικές αλλά διαµορφωµένες κατά πιο 
ορθολογικό τρόπο µε στόχο το συµφέρον και του ίδιου του 
ιδιοκτήτη πέραν του γενικού συµφέροντος. Στόχος δηλαδή 
είναι η επωφελέστερη εκµετάλλευση του εδάφους µέσω 
της αναδιάπλασης και όχι η στέρηση της ιδιοκτησίας. 
Βέβαια τα µέτρα προς αποφυγή της υπέρµετρης 
κατατµήσεως και προς διευκόλυνση της 
ανασυγκροτήσεως της κατατµηµένης µικρής αγροτικής 
ιδιοκτησίας µπορούν, πέρα από τη µορφή περιορισµών, 
να λάβουν και τη µορφή αναγκαστικής απαλλοτρίωσης 
(όπως και στην περίπτωση µη επαρκούς αντιπαροχής). 
Ακόµη το άρθρο 24 παρ.4 προβλέπει και τον αστικό 
αναδασµό που ρυθµίζεται ειδικότερα στο ν.947/1979. 
Συγγενής µε τον αστικό αναδασµό είναι και ο θεσµός της 
αναγκαστικής συνιδιοκτησίας όπως ορίζεται στην 
παράγραφο 7 του άρθρου 18. 
 ∆ιακριτή επίσης έννοια έναντι της απαλλοτρίωσης 
είναι και η υποχρεωτική παραχώρηση αστικών εκτάσεων 
που προβλέπεται στο άρθρο 24 παρ.3 σχετικά κυρίως µε 
την κατασκευή κοινόχρηστων χώρων χωρίς την 
υποχρέωση αποζηµίωσης26.  Η παράγραφος  5  του  ίδιου  
άρθρου προβλέπει την ίδια δυνατότητα αναµόρφωσης και 
σε ήδη υπάρχουσες οικιστικές περιοχές. Η δήµευση από 
την άλλη πλευρά αποτελεί παρεπόµενη ποινή ή 
ασφαλιστικό µέτρο κατά το άρθρο 76 παρ.2 του Ποινικού 
Κώδικα. Γενική δήµευση της περιουσίας πάντως 

                                                 
26 Βλ.και άρθρο 8 ν.1337/1983 περί εισφοράς γης για δηµιουργία 
κοινόχρηστων χώρων σε υπό πολεοδόµηση περιοχές. 
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απαγορεύεται ρητά από το άρθρο 7 παρ.3 του 
Συντάγµατος. Τέλος, ειδικές περιπτώσεις περιορισµών 
ορίζονται στο άρθρο 17 παρ.7 σχετικά µε την κατασκευή 
υπόγειων σηράγγων για την εκτέλεση δηµόσιων έργων 
εφόσον δεν παραβλάπτεται το υπέργειο ακίνητο αλλά και 
απαγόρευση απαλλοτρίωσης αγροτικών ιδιοκτησιών 
ορισµένων ιδιοκτητών κατά την παράγραφο 8 του άρθρου 
18. Αξίζει ακόµη να σηµειωθεί ότι η αναγκαστική 
παράταση των εµπορικών µισθώσεων κατά τους νόµους 
813/1978 και 833/1978 δεν οδηγούν κατά τη νοµολογία σε 
στέρηση της ελεύθερης χρήσης και κάρπωσης της 
ιδιοκτησίας κατά το άρθρο18 παρ.5 αλλά περιέχουν 
απλούς περιορισµούς27.       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
27 Βλ.∆ηµητρόπουλος Συνταγµατικά δικαιώµατα ειδικό µέρος τοµ. ΙΙΙ,τευχ.IV 
σελ,351. 
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7.Συµπέρασµα 
 
 Η ιδιοκτησία αποτελεί ένα από τα πιο σηµαντικά 
ατοµικά δικαιώµατα γι' αυτό τόσο στην Ελλάδα όσο και 
διεθνώς είναι από τα πρώτα που θεµελιώνονται 
συνταγµατικά. Προστατεύεται τόσο ως ατοµικό δικαίωµα 
όσο και ως θεσµός. Φορείς του δικαιώµατος µπορούν να 
είναι τα φυσικά αλλά και τα νοµικά πρόσωπα. Στο άρθρο 
17 του Συντάγµατος όπου κατοχυρώνεται συνταγµατικά το 
δικαίωµα της ιδιοκτησίας κατά την ορθότερη άποψη, που 
υιοθετείται προσφάτως και από την νοµολογία, βρίσκουν 
συνταγµατική προστασία όλα τα περιουσιακής φύσεως 
δικαιώµατα, εµπράγµατα και ενοχικά. Όπως κάθε 
δικαίωµα, η ιδιοκτησία υπόκειται σε γενικές οριοθετήσεις, 
ανάµεσα στις οποίες διακρίνεται η ρήτρα του γενικού 
συµφέροντος και σε περιορισµούς που εισάγονται στο 
πλαίσιο µερικότερων έννοµων σχέσεων. Στέρηση της 
ιδιοκτησίας µε προσβολή του πυρήνα του δικαιώµατος, 
είναι δυνατή µόνο κατά τους όρους που ορίζει το 
Σύνταγµα µε κυριότερη περίπτωση αυτή της αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης. Ιδιαίτερες περιπτώσεις αναγκαστικής 
απαλλοτρίωσης ή και περιορισµών είναι δυνατόν να 
βρεθούν σε πολλές άλλες διατάξεις του ισχύοντος 
Συντάγµατος. 
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